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DEFINIZIONI

Si riporta di seguito un elenco delle definiziorded termini utilizzati all'interno della Nota dir8esi.
Tali definizioni e termini, salvo diversamente dfieato, hanno il significato di seguito indicato.

Aumento di
Capitale

Azioni

Beni Stabili
Borsa ltaliana

CONSOB

Coop Adriatica

Data della Nota di
Sintesi

Documento di
Registrazione

Gruppo IGD o
Gruppo

IFRS o Principi
Contabili
Internazionali

IGD, la Societa o
I'Emittente

IMU

Ipercoop Tirreno
Monte Titoli

L'aumento di capitale sociale a pagamento, da @stguntro il 30 settembre
2013, in via scindibile, per un importo complessimmassimo di Euro
17.866.726, comprensivo dell’eventuale sovrapprereo limiti del 10% del
capitale sociale preesistente della Societa, muiammissione di azioni
ordinarie prive dell'indicazione del valore nomiaabodimento regolare, con
esclusione del diritto di opzione, ai sensi detl’@441 quarto comma, secondo
periodo, c.c., da offrirsi in sottoscrizione ai geti aventi diritto al dividendo
per I'esercizio 2012, approvato dall’Assemblea @ulnaria in data 18 aprile
2013.

Le azioni ordinarie dellEmittente, prive dell'indhizione del valore nominale,
rivenienti dal’Aumento di Capitale ed oggetto defferta, con godimento
regolare. Le Azioni non attribuiscono il diritto @ercepire il dividendo in
relazione all’esercizio 2012.

Beni Stabili Societa per Azioni Societa di Investimo Immobiliare Quotata,
con sede legale in Roma, Via Piemonte n. 38.

Borsa Italiana S.p.A., con sede legale in Milariaz®a degli Affari n. 6.

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa,seule legale in Roma,
Via G.B. Matrtini, n. 3.

Coop Adriatica S.c.a.r.l., con sede in VillanovaGiistenaso (Bologna), Via
Villanova 29/7.

La data di pubblicazione della Nota di Sintesi.

I documento di registrazione relativo all’Emittentdepositato presso la
Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di comaziooe del
provvedimento di approvazione con nota del 16 na@il3, protocollo n.
13042795. Il Documento di Registrazione e dispdmipresso la sede legale
dell’Emittente, in Ravenna, via Agro Pontino, n, b®nché sul sitinternet
dell’Emittente www.gruppoigd.it, e di Borsa ltales.p.A.

Collettivamente, I'Emittente e le societa da egsettdmente o indirettamente
controllate, ai sensi degli articoli 2359 del cadaivile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli International Financial Reporting Standardgutti gli International
Accounting Standards(lAS), tutte le interpretazioni delliternational
Reporting Interpretations Committg@-RIC), precedentemente denominate
Standing Interpretations Committ€8IC).

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Invesnto Immobiliare
Quotata S.p.A., con sede legale in Ravenna, Via &Agntino n. 13.

Imposta Municipale Unica introdotta con D.L. 201l & dicembre 2011
recante Disposizioni per la crescita, I'equita e il constdmento dei conti
pubblici” convertito con Legge n. 214 del 22 dicembre 20&dgetto di
successivo intervento legislativo con D.L. n. 16 Bemarzo 2012, recante
“Disposizioni urgenti in materia di semplificaziontributarie, di
efficientamento e potenziamento delle proceduracdertamentd convertito
con L. n. 44 del 26 aprile 2012.

Ipercoop Tirreno S.p.A.

Monte Titoli S.p.A., con sede in Milano, Piazza ldédfari n. 6.
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MTA
Nota di Sintesi

Nota Informativa

Offerta

Offerta di Scambio

Patrimonio
Immobiliare

Periodo di Offerta

Mercato Telematico Azionario organizzato e gestadBorsa Italiana S.p.A.
La presente Nota di Sintesi.

La nota informativa sugli strumenti finanziari otfgedell’Offerta depositata
presso la Consob in data 17 maggio 2013, a sediitmmunicazione del
provvedimento di approvazione con nota del 16 na@fil3, protocollo n.
13042795.

L'offerta con esclusione del diritto di opzione, snsi dell’art. 2441 quarto
comma, secondo periodo, c.c., riservata ai soggedtinti diritto al dividendo
per I'esercizio 2012 di massime 28.633.236Azioni rivenienti dall’Aumento
di Capitale nel rapporto di assegnazione di2rAzioni ogni n.27 azioni
ordinarie del’Emittente possedute in relazionee ajuali spetti il diritto al
dividendo 2012.

L'offerta di scambio, approvata dal Consiglio di Aumistrazione
dellEmittente in data 18 aprile 2013, rivolta aiorfatori dei titoli
obbligazionari convertibili*€ 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds
due 2013in circolazione emessi dalla stessa IGD e aventde corrispettivo
titoli obbligazionarisenior di nuova emissione non garantiti, a tasso fi€so”
144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May 2Q1@fferta di scambio e
unicamente rivolta ai portatori delle obbligazi@ainvertibili “€ 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2018 Italia e all'estero (con
esclusione degli Stati Uniti d’America, ai sensil@&egulation Slello United
States Securities Adel 1933 come successivamente modificata) cheage b
alla normativa applicabile siano investitori quiakti.

| beni immobili facenti parte del patrimonio defacieta alla Data della Nota
di Sintesi.

Il periodo di tempo compreso tra il 20 maggio 263 ore 15.30 del 31
maggio 2013.

Piano 2012-2015 o il Il Piano Strategico 2012-2015 approvato dal Coitsigi Amministrazione di

Piano
Portafoglio
Immobiliare

Prezzo di Offerta

Regolamento (CE)
809/2004

Regolamento Parti
Correlate

Societa di
Investimento
Immobiliare
Quotata o SIIQ

IGD in data 2 ottobre 2012.

Portafoglio degli immobili la cui locazione e géstdal Gruppo IGD sia con
riferimento agli immobili di proprietd del Gruppsija con riferimento agli
immobili di proprieta di terzi di cui IGD e condate.

Il prezzo pari a Eur@,75a cui ciascuna Azione sara offerta in sottoscniziai
soggetti aventi diritto al dividendo per I'eseroiZ012.

Regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione&8elprile 2004, recante
modalita di esecuzione della direttiva 2003/71/GE Blarlamento Europeo e
del Consiglio per quanto riguarda le informazioohtenute nei prospetti, il
modello dei prospetti, I'inclusione delle informazi mediante riferimento, la
pubblicazione dei prospetti e la diffusione di naggg pubblicitari, e

successive modificazioni e integrazioni.

Il regolamento approvato dalla Consob con deliberezn. 17221 in data 12
marzo 2010 e successive modificazioni e integrazion

Societa di Investimento Immobiliare Quotata, dikogia dall'articolo 1,
commi da 119 a 141, della Legge Finanziaria 20@&gde 27 dicembre 2006,
n. 296), cosi come integrata e modificata dallageeBinanziaria 2008 (Legge
24 Dicembre 2007, n. 244), e dal Regolamento recdisposizioni in materia
di SIIQ (Decreto 7 settembre 2007, n. 174 del Méris del’Economia e delle
Finanze).

Societa di Revisione Reconta Ernst & Young S.p.A.
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Statuto
Testo Unico o TUF

Unicoop Tirreno

WinMagazine

Lo statuto sociale di IGD vigente alla Data dellatéNdi Sintesi.
D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 e successive nuadifoni.

Unicoop Tirreno Societa Cooperativa, con sedeamBino (LI), frazione
Vignale Riotorto, S.S. 1 Via Aurelia, km 237.

SC Win Magazin S.A., con sede in Bucarest (Romag@&R9 Decebal Blvd.
Olympia Tower Building, 9th Floor District 3.



NOTA DI SINTESI

La presente nota di sintesi (I&l6ta di Sintesf), redatta ai sensi del Regolamento (CE) 809/2004
contiene le informazioni chiave relative all’Emiite, al Gruppo e al settore di attivita in cuigkssi
operano, nonché quelle relative alle Azioni oggdttyOfferta.

Le note di sintesi riportano gli elementi infornvatrichiesti dagli schemi applicabili Elementi”)
indicati nelle Sezionida Aa E (A.1 - E.7).

La presente Nota di Sintesi contiene tutti gli Ebern richiesti dagli schemi applicabili in relazen
alle caratteristiche degli strumenti finanziari estff e dellEmittente. Poiché non e richiesta
l'indicazione nella Nota di Sintesi di ElementiatVi a schemi non utilizzati per la redazione del
Documento di Registrazione e della Nota Informatpatrebbero esservi intervalli nella sequenza
numerica degli Elementi.

Qualora l'indicazione di un determinato Elementa schiesta dagli schemi applicabili in relazione
alle caratteristiche degli strumenti finanziariestf e del’Emittente, e non vi siano informazioni
rilevanti al riguardo, la Nota di Sintesi contienea sintetica descrizione del’Elemento astratto
richiesto dagli schemi applicabili, con lI'indican® “non applicabilé.

Sezione A - ntroduzione e avwertenze

A.1 | Avvertenza

Si avverte espressamente che:

(i) la Nota di Sintesi deve essere letta come unaduagione alla Nota Informativa ed |al
Documento di Registrazione;

(i) qualsiasi decisione di investire nelle Azioni dewmasarsi sullesame da parte
dell'investitore, oltre che della presente NotaSititesi, anche della Nota Informativa e
del Documento di Registrazione;

(i) qualora sia proposta un’azione dinanzi all'autogitadiziaria in merito alle informazioni
contenute nella Nota di Sintesi, nella Nota Infaina e/o nel Documento di
Registrazione, l'investitore ricorrente potrebbesess tenuto a sostenere le spese di
traduzione della Nota di Sintesi, della Nota Infativa e/o del Documento (i
Registrazione prima dell'inizio del procedimento;

(iv) la responsabilita civile incombe sulle persone bhano redatto la Nota di Sintesi, |ed
eventualmente la sua traduzione, soltanto qualaresttssa Nota di Sintesi risulti
fuorviante, imprecisa o incoerente se letta cortgimente alla Nota Informativa ed |al
Documento di Registrazione o non offre, se letsieime alla Nota Informativa e [al
Documento di Registrazione, le informazioni fondataé per aiutare gli investitori al
momento di valutare I'opportunita di investire eefzioni oggetto dell’Offerta.

A.2 | Eventuale consenso all'utilizzo della Nota di iBtesi, della Nota Informativa e/o del
Documento di Registrazione per la successiva riveitd delle Azioni

L’Emittente non presta il suo consenso all’'utiiztella Nota di Sintesi, della Nota Informatjva
e/o del Documento di Registrazione per la succassixendita o collocamento finale delle
Azioni da parte di intermediari finanziari.

Sezione B -Emittente

B.1 | Denominazione legale e commerciale delllEmittém




La Societa € denominata “Immobiliare Grande Dbsizione Societa di Investimento Immobiliare

Quotata S.p.A.” ovvero, in forma abbreviata “IGD@E.p.A.".

B.2

Domicilio e forma giuridica dell’Emittente, legslazione in base alla quale opera I'Emittente
suo paese di costituzione

La Societa é stata costituita in Italia, in fordiaocieta per azioni ed opera in base alla legjiste
italiana. Nell'aprile 2008 e con effetto a decoerelal 1° gennaio 2008, la Societd ha eserg
'opzione per accedere al regime delle SIIQ. Lai&acha sede legale in Ravenna, Via A
Pontino n. 13 e sede operativa in Bologna, Via t&taComunitari Europei 1957-2007 n.
numero di telefono +39.051.509111. L’Emittente ériita presso I'Ufficio del Registro del
Imprese di Ravenna al numero 00397420399.

itato
gro

13,

e

B.3

Descrizione della natura delle operazioni corrdi dell’Emittente e delle sue principali attivita,
e relativi fattori chiave, con indicazione delle pmncipali categorie di prodotti venduti e/o di
servizi prestati e identificazione dei principali mercati in cui 'Emittente compete.

Il Gruppo IGD e uno dei principatilayerin Italia nella proprieta e gestione di Centri Goerciali
della grande distribuzione organizzata. Dal 2008Gruppo opera in Romania con la soc
controllata WinMagazine, cui fa capo la principedgena ddepartment storelel Paese.

In particolare, I'attivita del Gruppo IGD si artieain:

- Gestione Immobiliare e Locativache ha I'obiettivo di valorizzare il Portafogliomimobiliare
in un'ottica di medio-lungo termine, attraversoctjaisizione e la locazione di immobili
destinazione commerciale, sia operativi sia di aueealizzazione (Centri Commercia
Ipermercati, Supermercati e Gallerie), e dall'altnediante I'ottimizzazione del rendimer
degli immobili del Portafoglio Immobiliare ovveroediante I'eventuale cessione delle Galle

- Attivita di Servizi che si sostanzia in un’attivita Aigency ManagememtPilotage nonché ir
un’attivita diFacility Management

La principale attivita del Gruppo é rappresentattadstipula di contratti di locazione e affitto
azienda relativi agli immobili costituenti il Poft@lio Immobiliare.

L’attivita di Gestione Immobiliare e Locativa si stanzia altresi nella ottimizzazione
rendimento del Patrimonio Immobiliare apparteneht@ruppo da realizzarsi mediantefolitiche
commerciali e iniziative dnarketingche mantengano elevata l'attrattivita dei Centsimnerciali
e i relativi tassi di occupaziondt)(politiche di valorizzazione e gestione degli inbitip attraversd
interventi migliorativi, quali estensionirestyling

Alla Gestione Immobiliare e Locativa il Gruppo afdvila fornitura di servizi. Tale attivita & sva
da IGD e comprende la fornitura di serviziAtjency Managemeset di Pilotage e la fornitura d
servizi di Facility Managemententrambi rivolti ai proprietari e agli affituaztbnduttori degl
Ipermercati, del Supermercato e dei Negozi presdlititerno delle Gallerie.

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli per area di attivita con riferimento
trimestri chiusi al 31 marzo 2013 e 2012, noncHéesgrcizi chiusi al 31 dicembre 2012, 201
2010.

Settore di attivita *

31/03/2013 % | 31/03/2012 % | 31/12/2012, % | 31/12/2011 % | 31/12/2010 %

o
o

(milioni di Euro)

Gestione Immobiliarg g 19| ggy, 29.442| 96%| 118.128| 96%| 115906 95%| 110.095 95%

e Locativa
Attivita di Servizi 1.250| 4% 1.303] 4% 5.136| 4% 5.284| 4% 6.092 5%
Ricavi datrading 0 0% 0 0% - 0% 1.726 1% - 0%
Totale 30.440| 100% 30.745| 100% 123.264| 100% 122.916| 100% 116.187| 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyragcvoci di costo e ricavo vengono riclassificatéalvolta compensat

eta

a
ali,
1to
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del

Ita

ai
1e




rispetto a quanto rilevato nei prospetti contabili.

geografica con riferimento ai trimestri chiusi dl Barzo 2013 e 2012 e agli esercizi chiusi a|

dicembre 2012, 2011 e 2010.

Settore di attivita Italia

(migliaia di Eurg

31/12/2012 % 31/12/2011] % | 31/12/2010 %

31/03/2013 % | 31/03/2012, %

o

Gestione
immobiliare e 26.521| 96% 26.635 95%
locativa 107.026| 96% 104.184| 94% 97.294| 94%
Attvita di servizi o o
1.219] 4% 1.268) 5% 4981 4% 5.004| 5% 5.894] 6%

Ricavi datradin:

g 0| 0% 0 0% -1 0%- 1726 1% -1 0%-
Totale 27.7400 100% 27.903| 100% 112.007| 100% 111.004 100% 103.188| 100%
Settore di attivita Romania

(migliaia di Eurg

31/12/2012, % 31/12/2011 % | 31/12/2010 %

31/03/2013 % | 31/03/2012 %
Gestione
immobiliare e 2.670| 99% 2.807 99%
locativa 11.102| 99% 11.722| 98% 12.801| 98%
Attvita di servizi
31 1% 35 1% 155 1% 190 2% 108 2%
Ricavi datradin
9 0| 0% 0 0% -1 0% 0%- 0%-
Totale 2.701| 100% 2.842| 100% 11.257| 100% 11.912| 100% 12.999| 100%

che si trovano all'interno di Centri Commercialirdedio-grandi dimensioni.

In particolare, il Patrimonio Immobiliare del GruppGD in Italia risulta composto dai) (19
Ipermercati e Supermercatit)(19 Gallerie eRetail Park(inclusa una Galleria in comproprieta ¢
Beni Stabili); (i) un immobile City Center (iv) 4 terreni oggetto di sviluppo direttoy)(un
immobile pertrading; (vi) 7 unita immobiliari di altro tipo (uffici, un negio, un’area ingrosso
un’area dedicata &itness pertinenziali a Centri Commerciali di proprietd).

In Romania, il Patrimonio Immobiliare del Gruppeestituito da i) 15 Centri Commerciali gi}
un edificio a uso ufficio. Tali immobili sono ubitan tredici citta della Romania di med

dimensioni.
Alla data del 31 dicembre 2012, il Patrimonio Imntiabe complessivo del Gruppo ha raggiunto

registrati al 31 dicembre 2011.

variazioni significative del perimetro del Portaliogmmobiliare.
Al 31 dicembre 2012, il Gruppo impiegava 160 dipamd di cui 114 in Italia e 46 in Roman

dipendenti del Gruppo IGD rispetto al 31 dicemlpa2

B.4a

Descrizione delle principali tendenze recenti rigualanti I'Emittente e i settori in cui opera

[talia

Nel 2012 e continuata la fase recessiva dell’ecoadi@iana iniziata nella seconda meta del 2
A partire dal quarto trimestre del 2011, per 5 &&tni consecutivi, la variazione del Pil & stat

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli suddivisi per area di attivita e per :|rea

31

IGD possiede un Portafoglio Immobiliare rappresenia larga parte da Ipermercati e da Gallerie

on

e

ie

un

valore di mercato pari a Euro 1.906,56 milionidecremento rispetto agli Euro 1.924,65 milioni

Si segnala che, dal 31 dicembre 2012 alla Dateadetita di Sintesi non si sono verificate

a.

Alla Data della Nota di Sintesi, non si sono vedfe significative variazioni del numero dei

D11.
A di

segno negativo fino a raggiungere una percentualeap2,7% nel quarto trimestre 201Po stock

! Fonte: dati ISTAT



complessivo di superfici commerciali in ltalia adi 2012 ha raggiunto i 16,4 milioni di mq|di
GLA, con una crescita del 3% rispetto al 2011. Al @&cembre 2012, i centri commercigali
rappresentavano circa il 90% del totaleetail park circa il 7% ed ifactory outletcirca il 3%. Lo
sviluppo immobiliare registrato nel 2012 risultdlentato rispetto all’anno precedente, con pna
diminuzione del 24% rispetto al 2011 (400.000 mgAELNel 2012, il volume complessivo degli
investimenti immobiliari in Italia si € chiuso a ©ul.345 milioni, con una contrazione del 42%
rispetto al 2011.

Romania

Nel 2012 il Pil rumeno ha segnato una crescitarimfe alle aspettative e si prevede che chiuda il
2012 con un incremento dello 0,8% contro I'incretnettell’l,2% previsto dalla Banca Mondiale.
L'andamento dell'inflazione ha visto una fase distente nel primo semestre del 2012 ed una)fase
di repentina ripresa nel secondo semestre del &i4Rzzando un inflazione media per I'anng di
3,4%. Il tasso di cambio al 31 dicembre 2012 éstiai,43 Lei/Euro. Nel 2012 Istocktotale di
Centri Commerciali (compresetail park e outle) ha superato i 2.7 ML/mq di GLA.

Il contesto economico-finanziario generale, norofavole nell’area Euro e in particolare in Italia e
con ripercussioni significative nel settore immabi, ha spinto il Gruppo IGD ad adottare una
pianificazione prudente nellarea degli investimenthe porti il Gruppo a sviluppare
esclusivamente operazioni gia in portafoglio. Noncs previsti nuovi investimenti alla luce degli
elevati costi di finanziamento e dell'obiettivortin incrementare, nel corso del 2013ahringin
essere; non si prevedono scostamenti significatiei trend dei ricavi e della redditivita
caratteristica.

Il predetto contesto economico-finanziario ha altravuto notevoli ripercussioni sul settore
immobiliare, con particolare riferimento alle mathldi rifinanziamento, che per quanto attiene
I'Emittente, si sono manifestate in una riduzioedaldurata dei finanziamenti oltre ad un generale
peggioramento delle relative condizioni economidheparticolare, nei primi tre mesi del 2013, il
volume degli investimentietail in Italia ha sfiorato il valore di Euro 100 miliocon una redditivita
stimata compresa tra il 7% e I'8,8%

B.5 |Descrizione del gruppo a cui appartiene I'Emittente

Nella seguente tabella sono elencate le societizatiate direttamente e indirettamente da IGD jalla
Data della Nota di Sintesi.

Denominazione Sede Azionista Quota di
partecipazione
IGD Management S.r.l. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Millennium Gallery S.r.| Ravenna IGD SIQ S.p.A. 100%
) IGD Management S.r.l. 80%
Porta Medicea S.r.l. Bologna
F.IM.PAR.CO S.p.A. 20%
Win Magazin S.A. Bucarest (Romania) IGD Management. S. 100%
99,9%, IGD 0,1%
Winmarkt management S.r.l. Bucarest (Romanig WinddagS.A. 100%
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 0%
. o . IGD SIIQ S.p.A. 72,25%
Consorzio | Bricchi Isola d’Asti —
Tiziano S.r.l. 27,75%
Consorzio Forte di Brondolo (*) Castenaso (Bologna) | S.p.A. 100%
. . IGD SIIQ S.p.A. 52,00%
Consorzio Proprietari C.C.Leonardo Imola (Bologna) -
Eurocommercial 48,00%

? Fonte: dati CBRE
3 Fonte: dati CBREReportrelativo al primo trimestre del 2013.
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| | | Properties Italias.rl. |

(*) In liquidazione.

B.6 |Azionisti che detengono partecipazioni superiori aR% del capitale, diritti di voto diversi in
capo ai principali azionisti dellEmittente, indicazione del soggetto controllante ai sensi
dell'articolo 93 TUF
Alla Data della Nota di Sintesi, sulla base deibailtanze del libro soci e delle altre informazipn
disponibili al’Emittente, gli azionisti che detemp, direttamente o indirettamente, un numero di
azioni ordinarie della Societa rappresentanti ueréepipazione superiore al 2% del capitale sociale
sono i seguenti:

Azionista Numero di azioni % sul capitale sociale
Schroder Investment Management L#D 8.619.250 2,612
European Investors Incorporated 15.161.866 4,594
Coop Adriatica s.c.a.r.l. 141.162.381 42,773
Unicoop Tirreno Societa Cooperativa 50.110.360 45,1
UBS AG 8.371.426 2,54
IGD @ 10.976.592 3,326
(1) Partecipazione detenuta a titolo di gestiorieisigarmio.
(2) Di cui con diritto di voto n. 4.079.665 aziopari all'1,24% del capitale sociale.
(3) Azioni proprie del’Emittente.
Alla Data della Nota di Sintesi, la Societa & colfata ai sensi dell'art. 93 del TUF da Cdop
Adriatica, la quale esercita sulla Societa attiditdirezione e coordinamento, ai sensi dell’a49?2
del codice civile. Tale attivita viene svolta mad&la nomina della maggioranza dei comporienti
degli organi di amministrazione e controllo di IGD.
Si segnala inoltre che in data 12 giugno 2012 Ghdniatica ha concordato con Unicoop Tirreng lo
scioglimento anticipato del patto parasociale $tifgunel febbraio 2011 dagli stessi e, in pari data
ha stipulato con Unicoop Tirreno un nuovo pattsiddacato dell’esercizio del diritto di voto e| di
blocco, ai sensi dell’art. 122 commi 1 e 5 letted)), del TUF avente ad oggetto azioni di IGD, con
I'obiettivo di perseguire un indirizzo unitario telscelta delle strategie della Societa e nella
gestione della stessa. Il patto avra durata fin80afjiugno 2013. Per quanto a conoscenza della
Societa, sono in corso trattative tra Coop Adratic Unicoop Tirreno finalizzate al rinnovo del
patto.
Alla Data della Nota di Sintesi, il patto ha ad etig n. 191.272.741 azioni ordinarie della Societa,
pari al 57,957% del capitale sociale ordinario aledtessa, apportate al sindacato di voto |e n.
168.312.894, pari al 51,00% del capitale sociatiinario della stessa, apportate al sindacato di
blocco.

B.7 |Informazioni finanziarie fondamentali selezionate all’Emittente
Si riporta di seguito una sintesi delle principaformazioni economiche, patrimoniali e finanzeri
consolidate del Gruppo IGD relative agli eserctausi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010. | bilanci
consolidati del Gruppo IGD relativi agli esercizhigsi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010,
predisposti in accordo con i principi contabili @mazionali, sono stati sottoposti a revisipne
contabile completa da parte della Societa di Renesiche ha emesso le proprie relazioni
rispettivamente in data 25 marzo 2013, 23 marz@ 2024 marzo 2011.

Nella seguente tabella sono rappresentati i priticilati economici consolidati del Gruppo IGD per

i trimestri chiusi al 31 marzo 2013 e 2012 e paeriodi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.
Conto economico consolidato 31/03/2013 31/03/2012 31/12/2012 31/12/2011]  31/12/2010
(importo in migliaia di Euro)

Ricavi 29.181 29.475 117.979 115.800 109.882




Altri proventi 1.259 1.352 5.278 5.447 6.314
Ricavi da vendita immobili 0 0 0 1.726 0
Totale ricavi e proventi operativi 30.440 30.827 123.257 122.973 116.196
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 1.629 1.750 7.976 7.356 3.434
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 32.069 32,577 131.233] 130.329 119.630
Totale costi operativi 10.382 9.864 43.492 39.950 35.434
Tpta_le Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni (1.148) (1.364) (34.458) (17.015) (16.070)
di fair value

RISULTATO OPERATIVO 20.539 21.349 53.283 73.364 68.126
Risultato Gestione partecipazioni (413) a73) (746) (887) (1.140)
Saldo della gestione finanziaria (11.229) (12.117) (47.570)| (43.335) (35.204)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 8.897 9.059 4.967 29.142 31.782
Imposte sul reddito del periodo 700 733 (6.185) (876) 2.510
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 8.197 8.326 11.152 30.018 29.272
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiTerzi 40 29 136 39 68
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 8.237 8.355 11.288 30.057 29.340
- utile base per azione n.a. n.a. 0,036 0,101 0,098
- utile diluito per azione n.a. n.a. 0,062 0,112 0,113

Nella seguente tabella, sono rappresentati i graticdati patrimoniali consolidati del Gruppo IG

al 31 marzo 2013 e al 31 dicembre 2012, 2011 e.2010

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/03/2013 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
(in migliaia di Euro)

TOTALE ATTIVITA NON CORRENTI (A) 1.890.304 1.890.154 1.897.999 1.786.488
TOTALE ATTIVITA CORRENTI (B) 106.00 104.475] 112.773] 160.443
TOTALE ATTIVITA (A + B) 1.996.314 1.994.629 2.010.772 1.946.931
PATRIMONIO NETTO:

quota di pertinenza della Capogruppo 753.814 741.890 755.241 761.603
quota di pertinenza di terzi 11.63¢ 11.676 11.812 11.851
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 765.45 753.556 767.053 773.454
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (D) 747.52¢ 697.004 981.076 946.166)
TOTALE PASSIVITA CORRENTI (E) 483.33] 544.059 262.643 227.311]
TOTALE PASSIVITA (F=D + E) 1.230.86 1.241.063 1.243.719 1.173.477
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA (C + F) 1.996.314 1.994.629 2.010.772 1.946.931

Di seguito si riporta I'evoluzione delle principaloci dell'Indebitamento Finanziario Netto, G
non include la valutazione dei derivati di copeatdel Gruppo IGD per gli esercizi 2012, 201

2010 e per il primo trimestre del 2013.:

INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO

(importi in migliaia di Eurg 31/03/2013 31/12/2012 31/12/2011| 31/12/2010
Liquidita (5.702) (8.320) (16.137) (39.356)
Indebitamento finanziario corrente 462.844 523.617 234.916 191.463
Indebitamento finanziario corrente netto 457.142 515.297 218.778 152.107
Indebitamento finanziario non corrente nettg 628.757 574.334 875.618 849.690
Indebitamento finanziario netto 1.085.899 1.089.631 1.094.397|  1.001.797
Indebitamento finanziario netto

ESMA/2011/81* 1.086.037 1.089.656 1.094.438 1.001.816

*I'Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiele Attivita finanziarie non correnti.

Si riporta di seguito il rendiconto finanziario mtidato del Gruppo IGD per i trimestri chiusi &l
marzo 2013 e 2012 e per gli esercizi chiusi al B&rdbre 2012, 2011 e 2010, estratto dai bil

consolidati alle rispettive date, con evidenza:

- del flusso di cassa relativo all’attivita di esiero;
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- del flusso di cassa utilizzato in attivita di @stimento;
- del flusso di cassa generato da attivita di fai@mento;

- della liquidita all’inizio e alla fine dell’eseiio.

Rendiconto finanziario consolidato - dati di sintes 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(In migliaia di Euro)

Flusso di cassa generato da attivita d'esercizio 10.058 14.267 34.841 61.320 49.094
Flusso di cassa utilizzato in attivita di investitte (2.233 (2.111 (13.883) (127.520) (44.505

flusso di cassa generato da attivita di finanzismen (10.406 (9.767 (27.803 48..382 (4.611)
Differenze cambio di conversione delle disponiéiliuide 6 (23) (43) (13) (27)

Incremento (decremento) netto delle disponibilitaiquide (2.575 2.366 (6.888 (17.831) (49)
Disponibilita liquide all'inizio dell'esercizio 7.545 14.433 14.433 32.264 35.856|
Disponibilita liquide dismesse con la cessione di (3.543)

partecipazioni/ acquisite con 'acquisizione ditpeipazioni

consolidate

Disponibilita liquide alla fine dell'esercizio 4.970 16.799 7.545 14.433 32.264]

Salvo quanto riportato al successivo paragrafo Bdd riferimento all’Offerta di Scambio, a
Data della Nota di Sintesi I'Emittente non € a memza di cambiamenti significativi de
situazione finanziaria o commerciale del Gruppofieatasi successivamente al 31 dicembre 20

Operazioni con parti correlate

Le informazioni relative alle operazioni infragruppon societa collegate e altre parti correlat®
ricavabili dal Bilancio individuale e consolidat®I2 (nota integrativa, nota 40 Informativa s
parti correlate da pag. 210), dal Bilancio indiatkie consolidato 2011 (nota integrativa, noté
Informativa sulle parti correlate da pag. 181) damiio individuale e consolidato 2010 (n
integrativa, nota 40 Informativa sulle parti coatelda pag. 153).

L’Emittente si avvale del regime di inclusione nade riferimento dei documenti sopra indicat
sensi dell’'art. 11 della Direttiva 2003/71/CE eldel. 28 del Regolamento (CE) 809/2004. T
documenti sono stati pubblicati e depositati préagtonsob e sono a disposizione del pubblicg
sito internet del’Emittente (www.gruppoigd.it) nonché presso dade del’Emittente e Bor
ltaliana.

Nel corso degli esercizi chiusi al 31 dicembre 202Q11 e 2010, non sono state effettl
operazioni “di natura atipica o inusuale” rispeitia normale gestione. Le operazioni effettuate
parti correlate, ivi comprese le operazioni inftggpo, rientrano nell’ambito dell’attivita ordinarf
delle societa del Gruppo e sono allineate alle atiroondizioni di mercato.

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministraze dell’Emittente ha approvato la promoziq
dell’'Offerta di Scambio. Benché rivolta a parita cdndizioni a una pluralitd di investitg
qualificati, I'Offerta di Scambio pud qualificarsiome “operazione con parti correlate”,
segnhatamente, con Coop Adriatica e Unicoop Tirrem® per quanto a conoscenza della Soq
hanno sottoscritto una quota del prestito obblimeio convertibilé€ 230,000,000 3.50 per cen
Convertible Bonds due 201%er un controvalore complessivo pari a circa Ea82 milioni.
Pertanto, la predetta delibera del Consiglio di Anmstrazione & stata assunta previo rilascig
data 17 aprile 2013, del parere favorevole del @amiper le Operazioni con Parti Correlate d
Societa, ai sensi dellart. 8 del Regolamento Cbnso 17221 del 12 marzo 2010, co
successivamente modificato.

Per quanto a conoscenza della Societa, Coop AgkriatiUnicoop Tirreno hanno aderito all’Offe
di Scambio per un importo nominale complessivo adturo 120 milioni.
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Il documento informativo relativo all’'Offerta di 8mbio, predisposto ai sensi dell’art. 5
Regolamento Parti Correlate e dell'art. 11 dellacBdura per le operazioni con Parti Correla
IGD, € a disposizione del pubblico sul sitternetdell’Emittente www.gruppoigd.it.

In particolare, IGD intrattiene, tra I'altro, rapgidinanziari ed economici con la controllante g
Adriatica, con altre societa del gruppo Coop Adrat(Robintur S.p.A., societd controllata

el
di

0]
da

Coop Adriatica con una partecipazione pari al 6% %8l capitale sociale, Librerie Coop S.pJA.,

societa in cui Coop Adriatica detiene il 37,50% cmpitale sociale, Viaggia con noi S.r.l., soc
controllata da Robintur S.p.A. con una partecipaeipari al 60% del capitale sociale), con alg
societa del Gruppo Unicoop Tirreno (Vignale Comaaioni, Unicoop Tirreno e Ipercoop Tirrer]

eta
une
0)

e con IperCoop Sicilia. La parte piu rilevante dmpporti con parti correlate € relativa a Coop

Adriatica e Unicoop Tirreno.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento allédfa di Scambio, tra il 31 dicembre 2012 ¢ la

Data della Nota di Sintesi non sono state postesigere nuove operazioni rilevanti con p
correlate.

B.9

Previsioni o stime degli utili

In data 2 ottobre 2012, il Consiglio di Amministi@ne della Societa ha approvato il Piano 2(

arti

12-

2015 volto al perseguimento di una strategia diioskohgo termine incentrata sulla sostenibilita

operativa, patrimoniale e finanziaria del Grupponehé al mantenimento di un profilo prudent
solido, che limiti i rischi connessi alla realizeaze del Piano (cc.dd. rischi deXecutiof) a quelli

ee

derivanti da fattori esterni. Il Piano 2012-2018lirde un insieme di stime ed ipotesi relative @lla

realizzazione di eventi futuri e di azioni che dowio essere intraprese da parte d
Amministratori del’Emittente, che includono, tra &ltre, assunzioni ipotetiche, soggette ai risg
alle incertezze che caratterizzano l'attuale séemancroeconomico, relative ad eventi futuri

egli
hi
ed

azioni degli Amministratori che non necessariamenteerificheranno ed eventi e azioni sui quali

gli Amministratori ed il managementmon possono, 0 possono solo in parte influirecag

'andamento delle principali grandezze patrimoniel economiche o di altri fattori che
influenzano I'evoluzione

In particolare, attraverso il Piano, il Gruppo imde perseguire la sostenibilita dei ricavi e detap

del capitale a livello di conto economico e attupdmditiche e investimenti che consentang
conservare nel tempo il valore di mercato dagtietin portafoglio.

II Piano persegue l'obiettivo della stabilitd ddsuttati operativi del Gruppo mediante
mantenimento di flussi di ricavi da affitti costamél tempo, attraverso:

() la capacita di innovare (ingresso nei Centri Conmiaéirdi brand in grado di attirare un

maggior numero di visitatori, offerta di servizlaapersona e valorizzazione delle eccelle
del territorio);

(i) la forte attenzione alle evoluzioni del settoren guarticolare riferimento allo sviluppo g
settore alimentare e dei punti vendita di caratiemgporaneo (cc.ddemporary shop

(i) la politica di attenzione alla sostenibilita delntw economico degli operatori (piani

r
ne

di

nze

el

di

sostegno mirati agli operatori in difficolta, ancloé previsti in riduzione per ammontare

complessivo nel periodo di riferimento del Piano).

Con riferimento ai ricavi a perimetro omogeneo|tieg la Societa mira ad ottenere effetti pos
attraverso:

()  un graduale recupero delle superfici non affittate;

tivi

(i)  lincremento dei canoni locativi dell’'1% medio amngirca da conseguirsi al rinnovo dei

contratti di locazione;

(i) la crescita dei ricavi netti di Winmagazine in Rariaa soprattutto grazie alle opportuni

consentite dalla riqualificazione della GLA e agffietti positivi, sia in termini détep rentsia
di meccanismi di indicizzazione, relativi ai pilceati contratti.
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Il Piano mira altresi a realizzare adeguate sieetta i vari Centri Commerciali presenti ful
i

territorio italiano attraverso piani dharketing coordinati e volti alla creazione di un’iden
comune ai Centri Commerciali del Gruppo. Con rifeanto ai costi diretti, il Piano 2012 — 201
stato predisposto assumendo il mantenimento divetid stabile, in valore assoluto, dei costi

ta
b e
per

tutta la durata del Piano, e considerando il rikgampatto dellIMU. Le spese generali, nonostante

siano attese in lieve crescita in valore assolo#d, 2015 dovrebbero potere ridurre la pro
incidenza sotto 1'8% rispetto ai ricavi da gestiaaeatteristica.

Dria

Alla luce delle difficili condizioni del contestoperativo e finanziario, la Societa ha decisg di

focalizzare i propri investimenti sulla cacdmmitted pipeline ovvero su progetti gia avviati o per i

quali é stato assunto un impegno inderogabile.ilTe®12 e il 2015 IGD prevede investime
complessivi per circa Euro 200 milioni.

La strategia finanziaria di IGD é improntata ad gradualedeleveraging & prevista infatti un
riduzione delgearing. La struttura del debito rimarra orientata al lurigomine, per continuare
essere equilibrata rispetto all’elevato livelladmobilizzazione dell’attivo.

Inoltre, il Piano prevede la realizzazione, submathmente al verificarsi di condizioni di merc
favorevoli, di operazioni didividend reinvestment optidii.e. di aumento di capitale riservato
soggetti aventi diritto al dividendo) per ogni es#o compreso nell'arco di tempo coperto
Piano.

| dati previsionali inclusi nel Piano 2012-2015,stccome approvato dagli Amministrat
dellEmittente in data 2 ottobre 2012, prevedondERITDA margindella gestione caratteristicg
determinato come il rapporto tra EBITDA della gesé caratteristica ed i ricavi della ste
(ovvero la somma dei ricavi da attivita locativeles ricavi da servizi), maggiore del 71% nel 201

B.10

Descrizione della natura di eventuali rilievi contauti nella relazione di revisione relativa allg
informazioni finanziarie relative agli esercizi pasati

| bilanci relativi agli esercizi chiusi al 31 diobre 2010, 2011 e 2012 sono stati sottopo
revisione contabile da parte della Societda di Remes che ha emesso le proprie relaz
rispettivamente in data 25 marzo 2013, 23 marz@ 2024 marzo 2011. Non vi sono stati, risp
ai bilanci consolidati del Gruppo IGD sopra menaitmilievi o rifiuti di attestazione da parte de
Societa di Revisione.

B.11

Dichiarazione relativa al capitale circolante

Il capitale circolante del Gruppo alla data deln3drzo 2013, intendendosi per tale la differena
attivo corrente e passivo corrente, presentdatitit pari a circa Euro 377,33 milioni, di cui part
riferibile al prestito obbligazionario convertibiftEUR 230,000,000 3.50 per cent. Convert
Bonds due 2013n scadenza al 28 dicembre 2013 per Euro 23®mmiili

Al regolamento dell’Offerta di Scambio avvenutodata 7 maggio 2013, la Societa ha emg
nuovi titoli obbligazionarisenior non garantiti a tasso fiss&€ 144,900,000 4.335 per cent. Ng
due 7 May 2017 con scadenza il 7 maggio 2017, per un ammomntanginale complessivo pari ¢
Euro 144.900.000. Pertanto, alla Data della Not&idiesi, per effetto dell'Offerta di Scambig
dell’emissione del nuovo prestito obbligazionargnisr per complessivi Euro 144,9 milioni,
suddettodeficit di capitale circolante ha subito una riduzionealii importo e, pertanto, pass
circa Euro 232,43 milioni.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento alléfh di Scambio e all'emissione del preg
obbligazionariosenior, dopo il 31 marzo 2013 e fino alla Data della NdtaSintesi non son
intervenute modifiche sostanziali con riferimenttaapitale circolante del Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi &iata della Nota di Sintesi, la Societa ha stin
un fabbisogno finanziario complessivo netto (utiexirispetto a quello connesso al suddedficit)
pari a circa Euro 31,26 milioni.

Alla luce di quanto precede, la Societa stima dil Data della Nota di Sintesi, I'impor
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complessivo debeficit di capitale circolante e del predetto fabbisogmarfziario relativo 4

periodo di 12 mesi successivi alla stessa data atimeocomplessivamente a circa Euro 263
milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, I'Emitteniatende in primo luogo utilizzare i proventi ne
del’Aumento di Capitale che, in caso di integraettoscrizione del medesimo Aumento
Capitale, sono stimati in circa Euro 17,44 milienthe porterebbero 'ammontare complessivd
deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanzaslativo al periodo di 12 mesi successi
circa Euro 246,25 milioni.

In secondo luogo, I'Emittente intende fare ricoafitutilizzo delle linee di credito a revoca, a ee

termine, gia accordate alla Societa per comple&sivd 278,5 milioni di cui sono disponibili Eu
99,24 milioni, e che porterebbero 'ammontare caspivo deldeficit di capitale circolante e d
fabbisogno finanziario relativo ai 12 mesi sucoésaila Data della Nota di Sintesi a circa E
147,01 milioni.

Inoltre, poiché il Gruppo dispone di immobili libeta gravami per circa complessivi Euro §
milioni, 'Emittente intende coprire ibeficit di capitale circolante residuo mediante emiss
obbligazionarie garantite, per un importo di ciiao 175 milioni e/o operazioni di finanziame
ipotecario a medio e lungo termine.

La predetta operazione comportera una variaziodk séuttura finanziaria determinando
trasferimento del debito finanziario da breve a imduhgo termine. L'increment
dell'indebitamento a medio-lungo termine comportera aumento del costo del debito sia
effetto di condizioni piu onerose rispetto al debé breve, sia per effetto dei maggiepread
attualmente applicati rispetto ad analoghe openagfiettuate in passato, con conseguenti im
negativi sulla situazione economica e finanziagb@uppo.

Alla Data della Nota di Sintesi, tali operazioninnbanno ancora costituito oggetto di delibera
parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emitten

Infine, ove necessario per ridurre il fabbisognmafiziario corrente, la Societa potrel
ulteriormente intervenire attraverso a) la rimodidae della tempistica di realizzazione dg¢
investimenti programmati nei 12 mesi successia &lata della Nota di Sintesi ma non ang
oggetto di appalto, con una riduzione del sudd&tbisogno finanziario di circa Euro 37,
milioni, b) la richiestadi linee di credito aggiuntive alla capogruppo Coopi&tica o ancora, c)
ricorso a operazioni straordinarie, quali I'antezpne, rispetto ai tempi previsti dal pig
industriale, delle programmate cessioni dei cespitimobiliari. La continuita azienda]
dellEmittente nei prossimi 12 mesi € quindi legatanantenimento delle attuali linee di credit
all'effettiva possibilita di concludere con sucagssltre allAumento di Capitale, le ulterig
iniziative sopra indicate. Fermo restando tuttonogrecede, nel caso in cui ’Aumento di Capi
non fosse integralmente sottoscritto e la Societa fosse in grado di portare a termine

successo, in tempi brevi, le ulteriori iniziativieualmente programmate dalla Societa a cope
del deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanzadel Gruppo per i successivi 12 m
alla Data della Nota di Sintesi, la Societa stirha & attuali risorse finanziarie, considerand
linee di credito allo stato accordate nonché terotao della tempistica degli impegni finanzia
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breve, potrebbero essere sufficienti a garantopeltativita ordinaria per almeno 12 mesi. Qualora

le suddette linee di credito a breve termine vemgssevocate, la Societa potrebbe non dispor
flussi finanziari sufficienti per le esigenze imnegd connesse allo svolgimento della pro
attivita, che potrebbe pertanto risultarne condiata con conseguenti effetti negativi s
situazione economica, patrimoniale e finanziarisGreppo.

re di
Dria
ulla

Sezione C -Strumenti finanziari

Cl1l

Descrizione delle Azioni

72

L'Offerta ha ad oggetto massime 28.633.236Azioni rivenienti dal’Aumento di Capitale,

deliberato dall’Assemblea Straordinaria del 18la@D13, per un controvalore complessivo di
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massimi Eurdl7.724.927da imputarsi interamente a capitale. Le Azioni amgodimento
regolare e saranno, pertanto, fungibili con le miziordinarie IGD negoziate nel MTA
segmento STAR, alla data di emissione. Conseguemntemle Azioni saranno munite della
cedola n. 12 e il codice ISIN attribuito alle Aziosara IT0003745889. Al diritto di

sottoscrizione delle Azioni, non negoziabile e m@sferibile, & stato attribuito il codice IS
ITO004907330.

N

el
uro

ni
ata

ché

arie
ni

re

plle

C.2 |Valuta di emissione delle Azioni
Le Azioni saranno denominate in Euro.

C.3 [Capitale sociale sottoscritto e versato
Alla Data della Nota di Sintesi, il capitale sdeiaottoscritto e versato del’Emittente e pafi a

Euro 322.545.915,08, suddiviso in n. 330.025.288raordinarie, prive dell'indicazione d
valore nominale. Il capitale sociale deliberatadllata della Nota di Sintesi € pari a E
422.882.284,69.

C.4 |Descrizione dei diritti connessi alle Azioni

Le Azioni avranno le stesse caratteristiche eibaitanno i medesimi diritti delle azio
ordinarie IGD in circolazione alla data della lemissione. Le azioni di IGD quotate alla D
della Nota di Sintesi sono nominative e conferigcai loro possessori uguali diritti. Ogni
azione attribuisce il diritto ad un voto nelle asbéee ordinarie e straordinarie di IGD, non
gli altri diritti patrimoniali e amministrativi, ®ndo le norme di legge e di statuto applicabili.
Le Azioni avranno godimento regolare e non attrdoumno il diritto a percepire il dividendo
relativo all’esercizio 2012.

C.5 |Descrizione di eventuali restrizioni alla libera trasferibilita delle Azioni

Non esistono limitazioni alla libera trasferildlidelle Azioni imposte da clausole statut
ovvero dalle condizioni di emissione. Si rammeriia ¢ diritto di sottoscrizione delle Azio
non e negoziabile né trasferibile.

C.6 |Eventuali domande di ammissione alla negoziazion& iun mercato regolamentato delle
Azioni e indicazione dei mercati regolamentati neguali le Azioni vengono o devono esse
scambiate
Le Azioni saranno ammesse in via automatica allatagione ufficiale presso il MTA
segmento STAR, ai sensi dell’art. 2.4.1, sesto capael Regolamento di Borsa, al pari d
azioni IGD quotate alla Data della Nota di Sintesi.

C.7 |Politica dei dividendi

A decorrere dal 1° gennaio 2008, la Societa heciat® 'opzione per accedere al regime d
SIIQ. Detto regime prevede, tra l'altro, che le (Blsiano tenute, in ciascun esercizid
distribuire ai soci almeno 1'85% dell'utile nettoerdvante dalla gestione esente. In

I’Assemblea Ordinaria di IGD ha deliberato la disizione di dividendi, rispettivamente, p
a Euro 0,070, Euro 0,080 e Euro 0,075 per ciaseziane ordinaria IGD, corrispondent
percentuali mai inferiori all'85% degli utili dellgestione esente divenuti disponibili per
distribuzione.

prospettiva, in sede di approvazione dei bilantatig agli esercizi 2012, 2011 e 201

elle
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ale
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a
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Sezione D -Rischi
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D.1

A. Fattori di rischio relativi al’Emittente e al G ruppo

1. Fattori di rischio relativi al’emittente e al Gruppo

1.1 Rischi connessi ai rapporti con i soci Coop Adltica e Unicoop Tirreno e con altre
parti correlate

1.1.1 Rischi connessi ai rapporti con parti coriela

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connessirapporti intrattenuti con i soci Co
Adriatica e Unicoop Tirreno, parti correlate di IGD

1.1.2 Rischi connessi alla cessazione o all’evdato@ncato rinnovo dei contratti di locazio
con i soci Coop Adriatica e Unicoop Tirreno

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneala cessazione, al mancato rinnovo, ov
alla stipula a condizioni diverse dei contrattiatazione, di affitto d’azienda e concession
spazi commerciali con i soci Coop Adriatica e Uoigd irreno.

1.1.3 Rapporti di compravendita e di locazione fiutsa IGD e i soci Coop Adriatica
Unicoop Tirreno: I’Accordo Quadro

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneafia cessazione di efficacia dell’Accor
Quadro o di un suo mancato rinnovo alla scadenzallao conclusione dei contratti
compravendita disciplinati dall’Accordo Quadro quarti terze.

1.1.4 Rischi connessi al controllo di Coop Adriatic

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connesispatto di sindacato per I'esercizio del dir
di voto e di blocco tra Coop Adriatica, socio dntrollo, e Unicoop Tirreno.

1.2 Rischi connessi alla situazione finanziaria d€ruppo

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealieventuale revoca delle linee di credit
breve termine richieste dagli istituti bancari cedenti, e all’eventuale rifiuto delle richieste
concessione di nuovi finanziamenti ipotecari a medlilungo termine, nonché alla mang
integrale sottoscrizione dellAumento di Capitale.

1.3 Rischi connessi alla pianificazione degli invesenti

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneadi eventuali errori nell'individuazione d
posizionamento geografico dei nuovi Centri Comnagr,co delmix di offerta e di operator
nonché nella simulazione gierformance che potrebbero determinare effetti negativi
reperimento di controparti interessate alla stipldacontratti di locazione o affitto.

1.4 Rischi connessi gbre-letting

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneabieventuale insuccesso dell’attivita plie-
letting, o all'eventuale calo del tasso di occupazioneeomalla mancata allocazione di tutti
spazi dei Centri Commerciali, che potrebbero conaper una diminuzione dei ricavi
locazione.

1.5 Rischi connessi alle fonti di finanziamento

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealfieventuale mancato rispetto dmvenan
previsti dai contratti di finanziamento che potreldar sorgere in capo all’Emittente I'obbli
di rimborso anticipato delle somme erogate.

1.6 Rischi connessi al tasso di interesse

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealfieventuale aumento dei tassi di interes
all'’eventuale insufficienza degli strumenti di capea predisposti dal Gruppo.

1.7 Rischi connessi al tasso di cambio
Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneallieventuale variazione dei tassi di cam
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dell’Euro nei confronti del Lei.

1.8 Rischi connessi alla concentrazione geograficdel Portafoglio Immobiliare del
Gruppo e destinazione d’'uso

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connea$ variazioni dello scenario macroeconon
dell'ltalia e della Romania.

1.9 Rischi connessi all'eventuale recesso o mancatonovo dei contratti di locazione da|
parte dei conduttori

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connesieventuale protrarsi dei tempi necessari
I'individuazione di un nuovo conduttore in cascegercizio del diritto di recesso o di mang
rinnovo dei contratti di locazione in essere.

1.10 Rischi connessi alla gestione del credito pattivita di locazione e vendita

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealieventuale deterioramento del merito
credito dei debitori del Gruppo.

1.11 Rischi connessi all’opzione per beneficiare bdeegime fiscale applicabile alle SIQ

ico

per
ato

del

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connesl§eventuale mancato soddisfacimento di futti

i requisiti per I'applicazione del regime delle @JI che comporterebbe I'impossibilita
continuare a beneficiare delle connesse agevoldisoali.

1.12 Rischi connessi alla mancata attuazione deldpio 2012-2015

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealsimancato ovvero al parziale verificarsi d¢
assunzioni poste alla base del Piano 2012-201%ateatorieta degli eventi futuri su cui
basano i dati previsionali contenuti nel Piano.

1.13 Rischi connessi alle dichiarazioni di premineza e alle informazioni sull’evoluzione
del mercato di riferimento

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connesgli eventuali scostamenti in futuro ¢
risultati, del posizionamento competitivo e deldamento del Gruppo rispetto a qu
ipotizzati.

1.14 Rischi connessi alle incertezze nella deternaizione del valore del Patrimonid
Immobiliare

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealh valutazione di elementi ulteriori rispett
guelli utilizzati ai fini della determinazione dlir valuedel Patrimonio Immobiliare.

1.15 Rischi connessi ai procedimenti giudiziari itorso

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneaisprocedimenti giudiziari pendenti a caricd
taluni esponenti degli organi sociali del Gruppo.
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B. Fattori di rischio relativi al settore di attivita ed ai mercati in cui opera il Gruppo

2. Fattori di rischio relativi al settore di attivita ed ai mercati in cui opera il Gruppo
2.1 Rischi connessi all'andamento del mercato immdtare

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connesl$ eventuali variazioni déiend di crescita ¢
delle fluttuazioni dell’andamento del settore imntiabe.

2.2 Rischi connessi all'attivita immobiliare nel sttore della grande distribuzione
2.2.1 Rischi connessi all'andamento del settoréadptande distribuzione

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneallieventuale deterioramento del merito
credito degli operatori presenti nei Centri Comnargestiti da IGD, che potrebbe incide

L

di
re

negativamente sulla capacita di questi ultimi dbrane gli impegni derivanti dai contratti

di
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locazione.
2.2.2 Rischi connessi allo svolgimento di attiétiaverso appaltatori

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connegdlieventuale manifestarsi di eventi g@
potrebbero incidere sui tempi o costi di realizaaei delle opere da parte degli appaltatori.

2.2.3 Rischi connessi alla concorrenza nel settmraobiliare dei Centri Commerciali

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connes§eventuale incremento della concorrenza
settore immobiliare dei Centri Commerciali ovvella @aturazione del mercato in alcune g

he

nel
wree

geografiche, che potrebbero rendere piu difficaltiasstipula di contratti di locazione e affitto

d'azienda relativi agli immobili componenti il Pitonio Immobiliare e incidere sul
possibilita di investire in nuove iniziative.

2.3 Rischi connessi all’evoluzione normativa e regmentare

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connealieventuale mancato rispetto degtandard
normativi in materia urbanistica o ambientale dinaimmobili del Patrimonio Immobiliare
che potrebbe incidere negativamente sul valoresefla commerciabilita degli immobili (

proprieta del Gruppo, 0 generare un aggravio deti,adegli oneri o dei livelli di responsabilita

di IGD.
2.4 Rischi connessi all'attuale congiuntura econoroa

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi connegléeventuale protrarsi della fase di recessi
economica nei Paesi in cui il Gruppo opera.

a

D
1

i
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D.3

C. Fattori di rischio relativi agli strumenti finan ziari oggetto dell’offerta

2. Fattori di rischio relativi agli strumenti finan ziari oggetto dell’offerta

2.1 Rischi relativi alla liquidabilita e volatilita delle Azioni

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi propriuh investimento in azioni quotate.
2.2 Criteri di determinazione del Prezzo di Offerta

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneasicriteri di determinazione del prezzo
offerta.

2.3 Effetti diluitivi

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneagii eventuali effetti diluitivi, che potrebbe
derivare dall’integrale sottoscrizione del’AumermoCapitale per gli azionisti aventi diritto
dividendo 2012 e che non abbiano sottoscritto tajad essi spettante.

2.4 Rischi connessi all'assenza di impegni di sosicrizione dell’Aumento di Capitale

Tale fattore di rischio evidenzia i rischi conneafliassenza di impegni di sottoscrizid
del’Aumento di Capitale, qualora I’Aumento di Ctgdé non fosse integralmente sottoscritt

2.5 Esclusione dei mercati nei quali non sia condita |'Offerta

Tale fattore di rischio evidenzia l'impossibilitai divolgere e accettare direttamente
indirettamente I'Offerta negli Stati Uniti d’Amea¢ Canada, Giappone e Australia, nonchg

di

ro
al

ne

2 gli

Altri Paesi.

Sezione E -Offerta

E.l

Proventi netti totali e stima delle spese totali lgate all'Offerta
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| proventi netti per cassa derivanti dal’AumenidCapitale, in caso di integrale sottoscrizipne

dello stesso, sono stimati in circa Euro 17.436.728mmontare complessivo delle spes
stimato in circa Euro 430 migliaia.

E.2a

Motivazioni dell’Offerta e impiego dei proventi

In linea con la prassi adottata da numerosi entitiesteri tra i qualreal estate investment
companieseuropee, IGD ha approvato 'Aumento di Capitalenpsttendo ai soggetti aventi

)
-

diritto al dividendo per I'esercizio 2012 di potgtilizzare fino all'80% delle somme ricevute a

titolo di dividendo per la sottoscrizione delle 8ai rivenienti dall’ Aumento di Capitale.

L’Aumento di Capitale ha come finalita il rafforzanto della dotazione patrimoniale della

Societa. | proventi netti per cassa dell AumentoCdipitale saranno utilizzati per finalita

BN

gestione operativa generale del Gruppo IGD. Iniqaldre, € previsto che i proventi

di

dell’Aumento di Capitale possano essere utilizpati contribuire alla copertura parziale del

deficitdi capitale circolante del Gruppo alla Data del@aNdi Sintesi.

E.3

Termini e condizioni dell’Offerta

Le Azioni saranno offerte ai soggetti aventi thrial dividendo relativo all'esercizio 2012, fino

alla concorrenza dell’'80% del dividendo complessaw essi spettante, nel rapporto
assegnazione di 2 Azioni ogni n.27 azioni ordinarie IGD possedute in relazione allalp
spetti il diritto al dividendo per I'esercizio 2012

La seguente tabella riporta i dati rilevanti defféta.

DATI RILEVANTI

Numero di Azioni offerte in sottoscrizione 23.633.236
n. 2 Azioni ogni n.27 azioni ordinarie
Rapporto di assegnazione IGD possedute in relazione alle qual
spetti il diritto al dividendo 2012
Prezzo di Offerta per ciascuna Azione Euro0,75
Controvalore massimo dell’Aumento di Capitale Elivo724.927

Numero totale di azioni componenti il capitale steidopo I'’Aumento

di Capitale, in caso di integrale sottoscrizione 353.658.519

Capitale sociale dopo I'’'Aumento di Capitale in casmiggrale

> Euro340.270.842,08
sottoscrizione

Percentuale delle Azioni sul capitale sociale,dsacdi integrale

sottoscrizione dell’Aumento di Capitale 6.68%

La seguente tabella riporta il calendario indicatilell'operazione e dell’Offerta.

CALENDARIO INDICATIVO DELL 'OPERAZIONE E DELL 'O FFERTA

Stacco cedola relativa al dividendo per I'eserc20d 2 e stacco cedola
realtiva al diritto di sottoscrivere le Azioni

Inizio del Periodo di Offerta 20 maggio 2013
Pagamento del dividendo relativo all’'esercizio 2012 23 maggio 2013

20 maggio 2013

Termine del Periodo di Offerta e termine ultimasditoscrizione delle

Azioni 31 maggio 2013

Entro 5 giorni dal termine del

Comunicazione dei risultati dell'Offerta Periodo di Offerta

| soggetti aventi diritto al dividendo relativo 'alercizio 2012 che decidano di rinvia
'incasso mediante apposite istruzioni trasmessssééma di gestione accentrata della M
Titoli SpA per il tramite degli intermediari auterati saranno legittimati ad aderire all’Offe
con le stesse modalita indicate nel presente pEagt soggetti titolari del diritto ¢
sottoscrizione delle Azioni che non abbiano ade&tlOfferta entro l'ultimo giorno de

di

ne
bnte
rta

Periodo di Offerta decadranno dalla facolta diasaftivere le Azioni rivenienti dall’Aument
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di Capitale. L’adesione all'Offerta avverra medasbttoscrizione, anche telematica, di moduli
appositamente predisposti dagli intermediari amrati aderenti al sistema di gestione
accentrata di Monte Titoli, i quali conterranno ahlm gli elementi di identificazione
dell'Offerta e le seguenti informazioni riprodotten carattere che ne consenta un’agevole
lettura:

- I'avvertenza che l'aderente puo ricevere gratnéate copia della Nota Informativa, del
Nota di Sintesi e del Documento di Registrazione; e

a

- il richiamo al Capitolo Fattori di Rischio contdn nella Nota Informativa, nella Nota |di
Sintesi e nel Documento di Registrazione.

Presso la sede dell’Emittente sara inoltre displeilper gli intermediari che ne facessgro
richiesta, urfacsimiledi modulo di sottoscrizione. La Societa non riggeuli eventuali ritard
imputabili agli intermediari autorizzati nellesesone delle disposizioni impartite dai
richiedenti in relazione all'adesione all'Offertha verifica della regolarita e delle adesipni
pervenute agli intermediari autorizzati sara efiieth dagli stessi.

Interessi di persone fisiche e giuridiche partecipati all’Offerta

IGD non é a conoscenza di interessi significadi@i parte di persone fisiche o giuridichg in
merito all’Offerta.

Azionisti Venditori e accordi di lock-up

Le Azioni sono offerte direttamente dall’Emittentdon sussistono limitazioni alla libera
trasferibilita delle Azioni.

Diluizione

In caso di integrale sottoscrizione dell’Aumentio Ghpitale, gli azionisti aventi diritto a
dividendo relativo all'esercizio 2012 che non ssttovessero la quota loro spettante
subirebbero una diluizione massima della loro p#vezione, in termini percentuali sul
capitale sociale, pari a circaG)68%.

Spese stimate addebitate ai sottoscrittori

Nessun onere 0 spesa accessoria e previsto datBBte a carico dei sottoscrittori.
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DOCUMENTO DI REGISTRAZIONE

Emittente

societa di investimento
immaobiliare quotata spa

O immobiliare
\_/ grande distribuzione
)

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investnto Immobiliare Quotata S.p.A.
Sede legale in Ravenna (RA) via Agro Pontino n. 13
Sede operativa in Bologna, Via Trattati ComuniEuropei 1957-2007 n.13
Capitale Sociale deliberato € 422.882.284,69 Clgp8aciale sottoscritto e versato € 322.545.915,08
suddiviso in n. 330.025.283 azioni ordinarie
Partita IVA e n. Iscrizione al Registro Impreseérdivenna 00397420399
R.E.A. di Ravenna: 88573
Societa soggetta alla Direzione e Coordinamentodip Adriatica s.c.ar.l.

Documento di Registrazione depositato presso la @oirs data 17 maggio 2013 a seguito di comunicazidel
provvedimento di approvazione con nota del 16 n@g80il3, protocollo n. 13042795.

L’adempimento di pubblicazione del Documento di Regzione non comporta alcun giudizio della Consob
sull'opportunita dell'investimento proposto e sutnito dei dati e delle notizie allo stesso relativi

Il Documento di Registrazione € disponibile pressedde legale dellEmittente, in Ravenna, via Agoatfo, n. 13,
e, nonché sul sitmternetdel’Emittente www.gruppoigd.it e di Borsa Ital&i®.p.A.



Si precisa che il Prezzo di Offerta e il numerargfo delle Azioni da emettere,
nonché qualsiasi altra informazione determinabiléiasbase di tali dati, sono stati
definiti dopo I'approvazione del Documento di Régisone, della Nota
Informativa sugli Strumenti Finanziari e della NataSintesi e, anche se depositati
in un unico contesto documentale, restano distiakitesto di tali documenti
approvati e sono per tale ragione resi in corsiVali informazioni, determinate e
depositate ai sensi dell’art. 95-bis, comma 1 déFTnon hanno costituito oggetto
di approvazione da parte della Consob
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Avvertenza

In considerazione della situazione finanziariaal&@bcieta e del Gruppo, sono riportate nel pregmsagrafo
Avvertenza alcune informazioni ritenute importaei gli investitori per comprendere il quadro derimento e
la rischiosita dell'operazione.

Gli investitori sono invitati a leggere attentaneefe informazioni fornite nel paragrafo Avvertenmstamente
alle informazioni fornite nel Capitolo 1V del Docemto di Registrazione.

Rischi connessi alla situazione finanziaria del Grppo

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della dafinie di capitale circolante — quale “mezzo mediaht
quale 'Emittente ottiene le risorse liquide neeessa soddisfare le obbligazioni che pervengosoaalenza” —
contenuta nelle Raccomandazioni ESMA/2011/81, l#ente ritiene che alla Data del Documento di
Registrazione il Gruppo non disponga di capitateatante sufficiente per le proprie esigenze cérimento ai

12 mesi successivi alla Data del Documento di Regi®ne.

Il capitale circolante del Gruppo alla data del Barzo 2013, intendendosi per tale la differenzaattavo
caorrente e passivo corrente, presentdefitit pari a circa Euro 377,33 milioni, di cui parteifenibile al prestito
obbligazionario convertibileEUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds 2003 in scadenza al 28
dicembre 2013Cfr. Capitolo X, Paragrafo 10.1 del Documento di Regrsone) per Euro 230 milioni.

Al regolamento dell'Offerta di Scambio avvenutodata 7 maggio 2013, la Societa ha emesso nuolii tito
obbligazionarisenior non garantiti a tasso fiss& “144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May "2@bn
scadenza il 7 maggio 2017, per un ammontare noengmhplessivo pari ad Euro 144.900.0C8r ( Capitolo X,
Paragrafo 10.1 del Documento di RegistrazionetaR#y, alla Data del Documento di Registrazione gffetto
dell'Offerta di Scambio e dell’emissione del nuguestito obbligazionario senior per complessivid&ui4,9
milioni, il suddettodeficit di capitale circolante ha subito una riduziongati importo e, pertanto, passa a circa
Euro 232,43 milioni.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento all&f& di Scambio e all'emissione del prestito olddignario
senior, dopo il 31 marzo 2013 e fino alla Data del Docotoali Registrazione non sono intervenute modifiche
sostanziali con riferimento al capitale circoladét Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi fla del Documento di Registrazione, la Societatinaato un
fabbisogno finanziario complessivo netto (ulterioispetto a quello connesso al suddetédicif) pari a circa
Euro 31,26 milioni.

Alla luce di quanto precede, la Societa stima dia Data del Documento di Registrazione, I'importo
complessivo dedleficit di capitale circolante e del predetto fabbisognariziario relativo al periodo di 12 mesi
successivi alla stessa data ammontino complessiteraecirca Euro 263,69 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, I'Emittentatende in primo luogo utilizzare i proventi netgll’Aumento

di Capitale che, in caso di integrale sottoscrigidel medesimo Aumento di Capitale, sono stimatirca Euro
17,44 milioni e che porterebbero 'ammontare corsgild deldeficit di capitale circolante e del fabbisogno
finanziario relativo al periodo di 12 mesi succeisaicirca Euro 246,25 milioni.

In secondo luogo, 'Emittente intende fare ricoadltutilizzo delle linee di credito a revoca, a beetermine, gia
accordate alla Societa per complessivi Euro 278l®mdi cui sono disponibili Euro 99,24 miliong che
porterebbero 'ammontare complessivo deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanziaelativo ai
12 mesi successivi alla Data del Documento di Regi®ne a circa Euro 147,01 milioni.

Inoltre, poiché il Gruppo dispone di immobili libeda gravami per circa complessivi Euro 551 miljoni
I’'Emittente intende coprire iieficit di capitale circolante residuo mediante emissairiiligazionarie garantite,
per un importo di circa Euro 175 milioni e/o opéoai di finanziamento ipotecario a medio e lungurii@e.




La predetta operazione comportera una variaziola siuttura finanziaria determinando un trasfenio del

debito finanziario da breve a medio-lungo termibéncremento dell’indebitamento a medio-lungo temei

comportera un aumento del costo del debito siaefietto di condizioni pit onerose rispetto al dehat breve,

sia per effetto dei maggiosipreadattualmente applicati rispetto ad analoghe openazffettuate in passato,
con conseguenti impatti negativi sulla situaziooe®mica e finanziaria del Gruppo.

Alla Data del Documento di Registrazione, tali @aéwni non hanno ancora costituito oggetto di @éslbda
parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emitten

Infine, ove necessario per ridurre il fabbisogmafiziario corrente, la Societa potrebbe ulteriotmartervenire
attraverso a) la rimodulazione della tempisticaradilizzazione degli investimenti programmati nei rh2si
successivi alla Data del Documento di Registrazimaenon ancora oggetto di appalto, con una ridezbe
suddetto fabbisogno finanziario di circa Euro 37y@Bioni (Cfr. Capitolo V, Paragrafi 5.2.2 e 5.2.3 del
Documento di Registrazione), kg richiestadi linee di credito aggiuntive alla capogruppo Coofpridtita o
ancora, c) il ricorso a operazioni straordinari@alg I'anticipazione, rispetto ai tempi previsti Idgiano
industriale, delle programmate cessioni dei cesimitmobiliari (Cfr. Capitolo XIIl del Documento di
Registrazione). La continuita aziendale dell’Enmtéenei prossimi 12 mesi € quindi legata al mantenio
delle attuali linee di credito e all'effettiva pdsita di concludere con successo, oltre all’Auredi Capitale,
le ulteriori iniziative sopra indicate. Fermo regla tutto quanto precede, nel caso in cui 'Aumeatit€apitale
non fosse integralmente sottoscritto e la Societafosse in grado di portare a termine con succ@ésgdempi
brevi, le ulteriori iniziative attualmente programte dalla Societa a copertura deficit di capitale circolante e
del fabbisogno finanziario del Gruppo per i sucisesk? mesi alla Data del Documento di Registraegiola
Societa stima che le attuali risorse finanziaramsiderando le linee di credito allo stato accaraenché tenuto
conto della tempistica degli impegni finanziari @e\®, potrebbero essere sufficienti a garantirpelfativita
ordinaria per almeno 12 mesi. Qualora le suddetéIdi credito a breve termine venissero revodat8pcieta
potrebbe non disporre di flussi finanziari suffitieper le esigenze immediate connesse allo svelgindella
propria attivita, che potrebbe pertanto risultacoadizionata con conseguenti effetti negativi ssitaazione
economica, patrimoniale e finanziaria del Gruppo.

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanzeardel Gruppo IGDcfr. il Capitolo X, Paragrafo 10.1 del
Documento di Registrazione nonché il Resocontornmtelio di gestione al 31 marzo 2013 e il Bilancio
consolidato al 31 dicembre 2012, disponibile s isiternetdell’Emittente www.gruppoigd.it.
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DEFINIZIONI

Si riporta di seguito un elenco delle definizionidei termini utilizzati all’interno del
Documento di Registrazione. Tali definizioni e tarinsalvo diversamente specificato,
hanno il significato di seguito indicato.

L'aumento di capitale sociale a pagamento, da eseguntro il

30 settembre 2013, in via scindibile, per un impadmplessivo
massimo di Euro 17.866.726, comprensivo dell’'evaletu
sovrapprezzo, nei limiti del 10% del capitale slacjareesistente
della Societa, mediante emissione di azioni ordnarive

dell'indicazione del valore nominale, godimento akege, con

esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell'@441 quarto
comma, secondo periodo, c.c., da offrirsi in sactiagne ai

soggetti aventi diritto al dividendo per [l'eseroizi2012,

approvato dall’Assemblea Straordinaria in data@idea2013.

Aumento di Capitale

Beni Stabili Societa per Azioni Societd di Invesimto

Beni Stabili Immobiliare Quotata, con sede legale in Roma, \feanBnte n.
38.
. Borsa ltaliana S.p.A., con sede legale in Milan@zEa degli
Borsa ltaliana Affarin. 6.
Codice di Autodisciplina delle societa quotate appto nel
Codice di dicembre 2011 dal Comitato per@orporate Governancdelle
Autodisciplina societa quotate e promosso da Borsa ltaliana $S.pB, Ania,

Assogestioni, Assonime e Confinustria.

Il codice etico adottato dal Gruppo, nel quale \@resplicitati
la cultura e i valori di riferimento di IGD dai qualerivano i

Codice Etico principi di comportamento nei confronti di tutsoggetti, interni
ed esterni, con i quali sono intrattenute, diredat@ o
indirettamente, relazioni.

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, sexle
CONSOB legale in Roma, Via G.B. Matrtini, n. 3.
Coon Adriatica Coop Adriatica S.c.a r.l., con sede in VillanovaGhstenaso
P (Bologna), Via Villanova 29/7.
Date_1 del pocumento di La data di pubblicazione del Documento di Regisraz.
Registrazione
Docgmenpo di Il presente documento di registrazione.
Registrazione
Collettivamente, I'Emittente e le societa da essattdmente o
Gruppo IGD o Gruppo indirettamente controllate, ai sensi degli arti@8b9 del codice
civile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli International Financial Reporting Standardsutti gli
IFRS o Principi International  Accounting ~ Standards (IAS), tutte le
Contabili Internazionali  interpretazioni dellnternational Reporting Interpretations

Committee (IFRIC), precedentemente denominagtanding



IGD, la Societa o
I'Emittente

IMU

Ipercoop Tirreno
IRES

IRPEF

Istruzioni
IVA

Monte Titoli

MTA

Offerta di Scambio

Patrimonio Immobiliare

Portafoglio Immobiliare

Piano 2012-2015 ol
Piano

Interpretations CommitteSIC).

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Invesnto
Immobiliare Quotata S.p.A., con sede legale in Rage Via
Agro Pontino n. 13.

Imposta Municipale Unica introdotta con D.L. n. 20&l 6
dicembre 2011, recanteDIsposizioni urgenti per la crescita,
I'equita e il consolidamento dei conti pubbticionvertito con L.

n. 214 del 22 dicembre 2011, oggetto di successitayvento
legislativo con D.L. n. 16 del 2 marzo 2012, reeant
“Disposizioni urgenti in materia di semplificazidnbutarie, di
efficientamento e potenziamento delle procedure di
accertamentbconvertito con L. n. 44 del 26 aprile 2012.

Ipercoop Tirreno S.p.A.
Imposta sui redditi delle societa.

Imposta sul reddito delle persone fisiche.

Istruzioni al Regolamento di Borsa.
Imposta sul valore aggiunto.

Monte Titoli S.p.A., con sede in Milano, Piazza ldédfari n. 6.

Mercato Telematico Azionario organizzato e gestito Borsa
Italiana S.p.A.

L'offerta di scambio, approvata dal Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente in data 18 aprilel3Qrivolta ai
portatori dei titoli obbligazionari convertibilt€ 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013 circolazione
emessi dalla stessa IGD e avente quale corrispetitoli
obbligazionarisenior di nuova emissione non garantiti, a tasso
fisso “€ 144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May 2017
L'offerta di scambio & unicamente rivolta ai pootatdelle
obbligazioni convertibili “€ 230,000,000 3.50 per cent.
Convertible Bonds due 2013in ltalia e all’estero (con
esclusione degli Stati Uniti d’America, ai senslla&egulation

S dello United States Securities Actlel 1933 come
successivamente modificata) che in base alla noranat
applicabile siano investitori qualificati.

| beni immobili facenti parte del patrimonio delBocieta alla
Data del Documento di Registrazione.

Portafoglio degli immobili la cui locazione e géstdal Gruppo
IGD sia con riferimento agli immobili di proprietiel Gruppo,
sia con riferimento agli immobili di proprieta dirti di cui IGD
e conduttore.

Il Piano Strategico 2012 — 2015 approvato dal Gyiosidi
Amministrazione di IGD in data 2 ottobre 2012.



Regolamento (CE)
809/2004

Regolamento di Borsa

Regolamento Emittenti

Regolamento Parti
Correlate

Societa di Investimento
Immobiliare Quotata o

SIQ

Societa di Revisione

Statuto

Testo Unico o TUF

Unicoop Tirreno

WinMagazine

Regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione28edprile
2004, recante modalita di esecuzione della dieet®903/71/CE
del Parlamento Europeo e del Consiglio per quaigtearda le
informazioni contenute nei prospetti, il modelloi geospetti,
I'inclusione delle informazioni mediante riferiment la
pubblicazione dei prospetti e la diffusione di naegs
pubblicitari e successive modificazioni e integoazi

Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti dasBdtaliana,
deliberato dall'assemblea di Borsa Italiana in d&tduglio 2010
e approvato dalla Consob con delibera n. 17467 delttembre
2010 e successive modificazioni e integrazioni.

Il regolamento approvato dalla Consob con delibersz n.
11971 in data 14 maggio 1999 e successive modificaz
integrazioni.

Il regolamento approvato dalla Consob con deliberez n.
17221 in data 12 marzo 2010 e successive modifinaz
integrazioni.

Societa di Investimento Immobiliare Quotata, diogta
dall'articolo 1, commi da 119 a 141, della LeggadFiziaria
2007 (Legge 27 dicembre 2006, n. 296), cosi cortegiata e
modificata dalla Legge Finanziaria 2008 (Legge Zdebnbre
2007, n. 244), e dal Regolamento recante dispasizianateria
di SIQ (Decreto 7 settembre 2007, n. 174 del Manis
dellEconomia e delle Finanze).

Reconta Ernst & Young S.p.A.

Lo statuto sociale di IGD vigente alla Data del Dmento di
Registrazione.

D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 e successive nuadifoni.

Unicoop Tirreno Societa Cooperativa, con sede émBino
(LD, frazione Vignale Riotorto, S.S. 1 Via Aureliam 237.

SC Win Magazin S.A., con sede in Bucarest (Romag&pP9
Decebal Blvd. Olympia Tower Building, 9th Floor Dist 3.



GLOSSARIO

Si riporta di seguito un elenco dei termini tecnitilizzati all'interno del Documento
Registrazione. Tali termini, salvo diversamentec#mato, hanno il significato di seguito

indicato.

Agency

Centro Commerciale

City Center

Facility Management

Galleria

Gearing

Gestione esente

GLA

Gross Initial Yield

Immobile per trading

Ipermercato

Loan To Valueo LTV

Media Superficie

NAV

Negozio

Attivita svolta per l'individuazione delfenant Mixe per la
negoziazione dei contratti di locazione dei Negprésenti
all'interno delle Gallerie.

Immobile composto da un Ipermercato e da una Galleon
infrastrutture e spazi di servizio comuni.

Tipologia di complesso immobiliare di natura comoiee
ubicato nelle principali vie di centri urbani.

Fornitura di servizi specialistici legati ai Cerfommerciali.

Immobile che comprende un’aggregazione di Negozieddita,
nonché gli spazi comuni su cui gli stessi insistono

Rapporto tra I'lndebitamento Finanziario Netto E&atrimonio
Netto.

Tutte le componenti di conto economico derivanti attivita di
locazione di immobili posseduti a titolo di propéeo altro
diritto reale. Tali voci non includono gli effettiella variazione
di fair value degli immobili oggetto della gestione e i risultat
economici conseguenti alla cessione degli stessi.

Superficie lorda affittabile.

Rendimento iniziale lordo dell'investimento caldolacome
rapporto tra il totale dei ricavi relativi al prinamno considerato
ai fini dell'applicazione del metodo reddituale dlessi di cassa
attualizzati (c.d.Discounted Cash Flowe il fair value del
relativo immobile.

Immobile del Patrimonio Immobiliare destinato alendita.

Immobile avente area di vendita superiore a mgO@ &dibito
alla vendita al dettaglio di prodotti alimentamen alimentari.

Rapporto tra credito erogato nellambito di un catid di
finanziamento e valore di perizia dell'immobile acgato con
tale credito.

Immobile avente area di vendita compresa tra mf. €5nq.
2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodotti largo
consumo non alimentari.

Net Asset Valyeovverosia la differenza tra il valore degli
immobili (Asset Valuge 'indebitamento finanziario netto.

Immobile destinato alla vendita al dettaglio digwoti di largo
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Retail Park

Superficie netta di

vendita

Supermercato

Tenant Mix

consumo non alimentari.

Gruppo di tre o piu superfici che aggregano pid.800 mq, con
parcheggio condiviso.

Superficie di un esercizio destinato alla venditanpresa la
parte occupata da banchi scaffalature e simili. Mostituisce
superficie di vendita quella destinata a magazzitepositi,
locali di lavorazione, uffici e servizi.

Immobile avente area di vendita compresa tra mf. €5nq.
2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodattmentari e non
alimentari.

Insieme degli operatori e delle insegne commergadisenti
allinterno delle Gallerie.
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CAPITOLO | - PERSONE RESPONSABILI

1.1 Responsabili del Documento di Registrazione

L’Emittente assume la responsabilita della vertdig completezza dei dati e delle notizie
contenuti neDocumento di Registrazione.

1.2 Dichiarazione di responsabilita

IGD, responsabile della redazione del Document®ealjistrazione, dichiara che, avendo
adottato tutta la ragionevole diligenza a tale s¢cd@ informazioni in esso contenute sono,
per quanto a propria conoscenza, conformi ai fatmmon presentano omissioni tali da
alterarne il senso.

Il Documento di Registrazione & conforme al moddépositato presso la Consob in data 17
maggio 2013, a seguito della comunicazione delywownento di approvazione con nota
del 16 maggio 2013, protocollo n. 13042795.

* *x %
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CAPITOLO II - REVISORI LEGALI DEI CONTI

2.1 Revisori legali del’Emittente

La societa incaricata della revisione legale deiticdell’Emittente per il periodo cui si
riferiscono le informazioni finanziarie relativelagsercizi passati riportate nel Documento
di Registrazione € Reconta Ernst&Young S.p.A., sede legale in Roma, Via Po n. 32,
iscritta nell'apposito registro dei revisori legalisensi del D. Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39.

La Societa di Revisione ha ricevuto I'incarico dvisione legale dei conti dall’Assemblea
Ordinaria del 16 settembre 2004. Tale incarico @&tostsuccessivamente prorogato
dallAssemblea Ordinaria del 23 aprile 2007, peregercizi 2007 — 2012, e ha ad oggetto,
tra l'altro:

i) la revisione contabile del bilancio d'esercizioed blilancio consolidato dell’ Emittente;
i) la revisione contabile limitata della relazione sstrale individuale e consolidata;

iii) la verifica della regolare tenuta della contabitiiciale e la corretta rilevazione dei
fatti di gestione nelle scritture contabili.

Durante il periodo cui si riferiscono le informaazidinanziarie relative agli esercizi passati
riportate nel Documento di Registrazione non vicsstati rilievi o rifiuti di attestazione da
parte della Societa di Revisione, in merito aiffadell’Emittente sottoposti a revisione e
delle relazioni semestrali sottoposte a revisianmdabile limitata.

In data 18 aprile 2013, I'Assemblea Ordinaria detiittente, su proposta motivata del
Collegio Sindacale, ha conferito I'incarico di reiagine legale dei conti per gli esercizi 2013-
2021 a PricewaterhouseCoopers S.p.A. - PWC, com Isgdle in Milano, Via Monte Rosa

n. 91, iscritta nell'apposito registro dei revistagali ai sensi del D. Lgs. 27 gennaio 2010,
n. 39.

2.2 Informazioni sui rapporti con la Societa di Reisione

Fino alla Data del Documento di Registrazione nartérvenuta alcuna revoca dell'incarico
conferito dall’Emittente alla Societa di Revisioné la Societa di Revisione ha rinunciato
all'incarico stesso.
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CAPITOLO Il - INFORMAZIONI FINANZIARIE SELEZIONATE

Premessa

Sono di seguito riportate alcune informazioni ecoiohe, patrimoniali e finanziarie
consolidate del Gruppo IGD relative agli eserchiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010
nonché per i trimestri chiusi al 31 marzo 2013 @220 ali informazioni sono state tratte
dalla relazione e bilancio consolidato del Grup@®lal 31 dicembre 2012 (ilBilancio
2012), dalla relazione e bilancio consolidato del GraplGD al 31 dicembre 2011 (il
“Bilancio 2017T), dalla relazione e bilancio consolidato del QuaplGD al 31 dicembre
2010 (il “Bilancio 2010, congiuntamente iBilanci”), nonché dal resoconto intermedio di
gestione al 31 marzo 2013, non assoggettato aigrgisontabile da parte della Societa di
Revisione. | Bilanci sono stati assoggettati agievie contabile dalla Societa di Revisione
che ha emesso le relative relazioni, rispettivamantdata 25 marzo 2013, 23 marzo 2012 e
24 marzo 2011.

L’Emittente si avvale del regime di inclusione naede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE con riferimento al Capitolo IX — Reswiwo della situazione gestionale e
finanziaria, al Capitolo X — Risorse finanziarie adCapitolo XX — Informazioni finanziarie
riguardanti le attivita e le passivita, la situamofinanziaria e i profitti e le perdite
del’Emittente del Documento di Registrazione. Tdbcumenti sono stati pubblicati e
depositati presso la Consob e sono a disposizia@hepabblico sul sito dell’Emittente
(www.gruppoigd.it), nonché presso la sede dell’Enite e Borsa Italiana.

3.1 Informazioni economiche, patrimoniali e finanzarie

Nella seguente tabella sono rappresentati i praticgati economici consolidati del Gruppo
IGD per i trimestri chiusi al 31 marzo 2013 e 204@nché gli esercizi chiusi al 31 dicembre
2012, 2011 e 2010.

Conto economico consolidato 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(importi in migliaia di Euro)

Ricavi 29.181 29.474 117.974 115.80( 109.887
Altri proventi 1.259 1.352 5.278 5.447 6.314
Ricavi da vendita immobili 0 0 0 1.726 0
Totale ricavi e proventi operativi 30.44( 30.827 123.257 122.979 116.19¢
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di 1.629 1.750 7.976 7.358 3.434
costruzione

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 32.069 32,577 131.231 130.329 119.63(
Totale costi operativi 10.387 9.864 43.492 39.95( 35.434
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e (1.148 (1.364 (34.458 (17.015 (16.070
variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 20.539 21.349 53.283 73.364 68.126
Risultato Gestione partecipazioni (413) (173 (746 (887 (1.140
Saldo della gestione finanziaria (11.229 (12.117 (47.570 (43.335 (35.204
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 8.897 9.059 4.967 29.143 31.782
Imposte sul reddito del periodo 700 733 (6.185 (876) 2.510
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 8.197 8.326 11.152 30.018 29.272
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di 40 29 136| 39 68
Azionisti Terzi

Utile del periodo di pertinenza della 8.237 8.355 11.28 30.057 29.340
Capogruppo
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- utile base per azione n.a n.a 0,036 0,101 0,098

- utile diluito per azione n.a n.a 0,062 0,112 0,113

Si segnala che, a partire dall'esercizio chius@®lkldicembre 2012, si & provveduto, per
maggiore chiarezza, ad imputare a diretta rettiflearicavi 'accantonamento relativo al
centro commerciale “Darsena’. Con riferimento alimar trimestre del 2013, tale
accantonamento e stato pari ad Euro 496 miglisaai @ 100% dei relativi ricavi). Con
riferimento all'esercizio 2012, tale accantonamengtato pari a Euro 1.857 migliaia (pari al
95% dei relativi ricavi), in aumento rispetto afimntonamento effettuato con riferimento
all'esercizio 2011, pari a Euro 1.741 migliaia (@spondente al 90% dei relativi ricavi).
Inoltre si & provveduto a compensare i costi eaviida rifatturazione.

Inoltre, al fine di consentire un confronto omogermn i corrispondenti dati relativi al
primo trimestre del 2012 e agli esercizi 2011 e@@) con riferimento alle informazioni
finanziarie al 31 marzo 2012 riportate nel DocurneditReqgistrazione, e stata effettuata una
riclassifica, pari a Euro 180 migliaia dalla vocactantonamenti a fondo svalutazione
crediti” a diretta riduzione della voce “ricavi” & e provveduto a compensare i costi e i
ricavi da rifatturazione, in precedenza iscrittipettivamente nelle voci “costi per servizi’ e
“altri proventi”, per un importo pari ad Euro 1.068igliaia; (i) con riferimento alle
informazioni finanziarie al 31 dicembre 2011 ritet nel Documento di Registrazione , €
stata effettuata una riclassifica, pari a Euro 1.@gliaia dalla voce “accantonamenti a
fondo svalutazione crediti” a diretta riduzione ldeloce “ricavi” e si € provveduto a
compensare i costi e i ricavi da rifatturazione pnecedenza iscritti rispettivamente nelle
voci “costi per servizi” e “altri proventi”, per umporto pari a Euro 5.539 migliaiéiji) con
riferimento alle informazioni finanziarie al 31 dimbre 2010 riportate nel Documento di
Registrazione , si € provveduto inoltre a compeansanosti e i ricavi da rifatturazione, in
precedenza iscritti rispettivamente nelle voci fceer servizi” e “altri proventi”, per un
importo pari a Euro 6.245 migliaia.

Nella seguente tabella, sono rappresentati i graticidati patrimoniali consolidati del
Gruppo IGD al 31 marzo 2013 e al 31 dicembre 20021 e 2010.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/03/2013| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(Importi in migliaia di Eurg

TOTALE ATTIVITA NON CORRENTI (A) 1.890.305 1.890.145 1.897.999 1.786.488
TOTALE ATTIVITA CORRENTI (B) 106.009 104.475 112.773 160.443
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.996.314 1.994.629 2.010.772 1.946.931
PATRIMONIO NETTO:

quota di pertinenza della Capogruppo 753.815 74189 755.241 761.603
quota di pertinenza di terzi 11.636 11.676 11.812 11.851
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 765.451 753.566 767.053 773.454
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (D) 747.526 697.004 981.076 946.166
TOTALE PASSIVITA CORRENTI (E) 483.337 544.059 262.643 227.311
TOTALE PASSIVITA (F=D + E) 1.230.863 1.241.063 1.243.719 1.173.477
T;DTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA (C + 1.996.314 1.994.629 2.010.772 1.946.931
F

Nella seguente tabella, sono rappresentati i praticidati del rendiconto finanziario

consolidato del Gruppo IGD per i trimestri chiukB4 marzo 2013 e 2012, nonché per gli

esercizi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.

RENDICONTO FINANZIARIO
CONSOLIDATO - dati di sintesi

31 marzo
2013

31 marzo
2012

31 dicembre
2012

31 dicembre
2011

31 dicembre
2010

(In migliaia di Euro)
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FLUSSO DI CASSA GENERATO DA 10.058 14.267 34.841 61.32( 49.094
ATTIVITA D'ESERCIZIO

FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN (2.233 (2.111 (13.883 (127.520 (44.505)
ATTIVITA DI INVESTIMENTO

FLUSSO DI CASSA GENERATO DA (10.406 (9.767 (27.803 48.384 (4.611)
ATTIVITA DI FINANZIAMENTO

Differenze cambio di conversione delle (23) (43) (13) 27)
disponibilita liquide

INCREMENTO (DECREMENTO) (2.575 2.366 (6.888 (17.831 (49)
NETTO DELLE DISPONIBILITA

LIQUIDE

Nella tabella di seguito riportata & rappresentatmlebitamento Finanziario netto al 31
marzo 2013 e al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.

| Indebitamento finanziatio netto

31/03/2013 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (4.970) (7.545) (14.433) (32.264
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. (712) (734) (1.426) (2.001
parti correlate
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi (20) (41) (278) (6.001)
LIQUIDITA (5.702) (8.320) (16.137) (39.356
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 24.363 21.783 50.469 4.127
Passivita finanziarie correnti 157.209 160.038 146.841 137.591
Quota corrente mutui 53.007 116.836 35.398 48.431
Passivita peleasingfinanziari quota corrente 277 275 2.142 1.248
Prestito obbligazionario convertibile quota coreent 227.988 224.685 66 66
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 462.844 523.617 234.916 191.463
:\IJ\I;E%TAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 457 142 515.297 218.778 152.107
Attivita finanziarie non correnti (138) (25) (41) (29)
Passivita finanziarie non correnti vs altri finaateri 8.499 8.081 25.170 21.497
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 5.374 5.444 5.719 7.863
Passivita finanziarie non correnti 600.022 545.834 610.304 590.707
Passivita finanziarie non correnti vs parti corela 15.000 15.000 15.000 15.000
Prestito obbligazionario convertibile 0 0 219.466 214.642
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON 628.757 574.334 875.618 849.690
CORRENTE NETTO
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO 1.085.899 1.089.631 1.094.397 1.001.797
Indebitamento finanziario netto ESMA/2011/81*

1.086.037 1.089.656 1.094.438 1.001.816

* 'Indebitamento Finanziario netto ESMA non comtéele Attivita finanziarie non correnti.

A partire dall'esercizio chiuso al 31 dicembre 20i8lI'Indebitamento Finanziario Netto
non é inclusa la valorizzazione dei derivati funzilb all’attivita di copertura. Al fine di
fornire un confronto omogeneo sono stati rideteatiin dati relativi agli esercizi 2011 e

2010.

3.2 Indicatori alternativi di performance

Le seguenti tabelle riportano alcuni indicatoresalativi di performance del Gruppo al 31
marzo 2013 e 2012, nonché al 31 dicembre 2012, 204010. Gli indicatori alternativi di
performance indicati sono stati ricavati dai bilapceparati conformemente ai principi



IAS/IFRS ma sono stati calcolati anche in baseltael #nti 0 a metodologie alternative, che
possono risultare non in conformita ai principi w@doili applicati ai bilanci sottoposti a

revisione contabile e possono non tenere conto abdlighi di iscrizione, rilevazione e

presentazione associati a tali principi.

L'EBITDA, o margine operativo lordo, letteralment&arnings before Interests, Taxes,
Depreciation & Amortizatioh) € la misura piu significativa della performanoperativa
della Societa. Indica infatti gli utili consegujtrima degli interessi, delle imposte, degli
ammortamenti, degli accantonamenti per rischi eriotigersi e delle variazioni diair
value

Nella tabella seguente si riporta la metodologicotath dal Gruppo IGD per la
determinazione del’EBITDA:

EBITDA totale 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(importi in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 20.53¢ 21.34¢ 53.289 73.364 68.126
Amm.ti materiali e immateriali 327 323 1.326 1.109 900
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed 31 0 374 (238) 563
oneri diversi

(svalutazione)/Ripristini 0 0 1.211 (28) 3.842
immobilizzazioni in corso e

avviamento

Variazioni difair value 275 483 29.383 14.150 8.746
Costi per commissioni bancarie 44 38 155 152 140
EBITDA TOTALE 21.21€ 22.192 85.73z 88.509 82.317

La Societa, al fine di monitorare puntualmente éstigpne caratteristica, ha provveduto
inoltre a scorporare dal calcolo dellEBITDA la gese del Progetto “Porta a Mare” di
Livorno. Il Progetto prevede la realizzazione di un Centrdt¥inzionale, in parte destinato
alla vendita, con destinazione di tipo commercidkyziario, residenziale e ricettivo
all'interno dell'area denominata “Porta a Mare"asih Livorno, di circa 70.616 mceft.
Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 e 5.2.2 del DocumenfRadjistrazione). Si tratta di un progetto
articolato, che non rientra nell'attivita caratttida del Gruppo IGD, rappresentata dalla
gestione immobiliare e locativa di immobili a daatiione commerciale e dallo svolgimento
di servizi alla stessa correlatif{. Capitolo VI del Documento di Registrazione).

Primo Primo Esercizio | Esercizio Esercizio
trimestre trimestre 2012 2011 2010
2013 2012
EBITDA gestione caratteristica 21.310 22.166 85.781 88.119 82.480
EBITDA margin gestione caratteristica| 70,05% 72,10% 69,59% 72,71% 70,99%

Si segnala che, per effetto della riclassificatredaall'imputazione diretta della svalutazione
crediti sopra menzionata, il rapporto tra EBITDA Ricavi gestionali della gestione
caratteristica relativo al primo trimestre del 208i2e modificato dal 71,68% al 72,10%,
mentre quello relativo all’esercizio chiuso al 3temnbre 2011, si € modificato dal 71,68%
al 72,71%.

L'FFO (Funds from Operations indice di riferimento usato nel mercato immadod,
definisce ilcash flowpartendo dall’'utile, rettificato da poste non mi@ame quali imposte
differite, svalutazioni, adeguamento delr value e ammortamenti, oltre che dall'impatto
della gestione straordinaria e dei profitti relatille cessioni di immobili e, pertanto, risulta
maggiormente idoneo a rappresentare I'andamenta dektione ricorrente e tipica del
Gruppo.
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Primo Primo Esercizio Esercizio | Esercizio 2010
trimestre trimestre 2012 2011
2013 2012
FFO CONSOLIDATO 9.468 9.475 35.943 42.630 43.859

L’andamento dellFFO e diretta conseguenza deitasuconseguiti dal Gruppo a seguito
delle aperture effettuate nel corso del trienni@@®6 2012, nonché dell'ingresso di nuovi
operatori nei propri Centri Commerciali e dellaegoziazione dei contratti in essere con
operatori gia presenti negli stessi, conseguitdamgrazie atestylingdi alcuni di essi. Alla
crescita dei ricavi si € accompagnata una cresetso che proporzionale dei costi.

Nell’esercizio 2012, 'FFO ha risentito dellaumentei costi diretti (in particolare
dell’IMU) e dell'incremento della gestione finande Inoltre, 'andamento dell'indicatore e
stato influenzato da una minore incidenza delleosty correnti negli esercizi 2012 e 2011
per effetto dellincremento della gestione esentdlas gestione complessiva della
capogruppo.

Alla data del 31 marzo 2013, I'FFO risulta sostalmente in linea rispetto all'analogo
periodo dell’esercizio precedente.

Si segnala che sino al termine dell’esercizio ahialks31 dicembre 2011 nel calcolo erano
incluse anche le componenti straordinarie e i firalativi alle cessioni. Al fine di dare
maggiore evidenza dei flussi della gestione caistiea (che genera prevalentemente gli
utili destinati alla distribuzione dei dividendi)ésscelto di escludere I'impatto delle suddette
gestioni; a seguito di cio lo stesso dato rela#igh esercizi chiusi al 31 dicembre 2011 e 31
dicembre 2010 é stato rettificato.

Il NAV per azione, riportato nei bilanci di IGD pegti esercizi chiusi al 31 dicembre 2012,
2011 e 2010, é calcolato sommando al Patrimonido nlat plusvalenza/minusvalenza
potenziale sugli immobili di proprieta e sulle aziproprie detenute in portafoglio, rispetto
ai valori contabili. Da tale risultato viene poitdgto I'effetto fiscale. Il Net NAV (NNAV)
cosi ottenuto viene poi diviso per il totale dellgoni emesse.

Di seguito si riporta il calcolo del NNAYer share

Esercizio Esercizio | Esercizio
2012 2011 2010

Market value Immobili di Proprieta, terreni e iniziative di a 1.906,56) 1.924,65 1.803,98
sviluppo dirette, immobilper trading
Investimenti Immobiliari, terreni e iniziative dvituppo, b 1.905,78 1.916,79 1.804,01
immobili per trading
Plusvalenza potenziale c=a-b| 0,7 7,86 (0,0B)
Patrimonio netto (inclusi terzi) 753,5 767,05 3/4b
Valore azioni proprie (incl. Commissioni) 22,2 22 22,25
Patrimonio netto rettificato h 775,82 789,31 795,71
Prezzo corrente azione IGD 31/12/ 0,82 0,74 1,46
Plusvalenza/(minusvalenza) potenziale su azioni ppae d (13,14) (14,02) (6,12
Totale plusvalore/(minusvalore) e=c+d (12,36 (6,19) (6,15)
NAV f=e+h 763,45 783,15 789,56
Numero azioni g 330,03 309,25 309,2b
NAV per azione flg 2,31 2,53 2,55
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Tax rate su plus/minus da immobili 27,6% 276% 7%
Totale Plusvalore/(minusvalore) netto i (12,58 (833 (6,14)
NNAV I=h+i 763,24 780,98 789,57
NNAYV per azione m=l/g 2,31 2,53 2,55

L'andamento del NNAV per azione ha risentito dalato della crescita, nel triennio, del
patrimonio netto complessivo e della plusvalenzieqmale degli investimenti immobiliari
e, dall'altro, della rilevante minusvalenza derieadalla valutazione al prezzo corrente di
Borsa delle azioni proprie detenute.

Inoltre, I'operazione diDividend Reinvestment Optiofi.e. 'aumento di capitale con

esclusione del diritto di opzione riservato ai setjgaventi diritto al dividendo per

I'esercizio 2011, approvato dal’Assemblea Strawadia del 19 aprile 2012) effettuata nel
corso dell'esercizio 2012 ha determinato un effdttoitivo conseguente all’emissione di n.
20.776.022 nuove azioni ordinarie.
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CAPITOLO IV - FATTORI DI RISCHIO

Il presente Capitolo del Documento di Registrazidascrive gli elementi di rischio relativi
al’Emittente e alle societa del Gruppo, al settdiattivita in cui esso opera.

| fattori di rischio descritti di seguito devonosese letti congiuntamente alle informazioni
contenute nel Documento di Registrazione.

| rinvii a Sezioni, Capitoli e Paragrafi si rife@®no alle Sezioni, ai Capitoli e ai Paragrafi
del Documento di Registrazione.

1. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI ALL'EMITTENTE E AL GRUP PO

1.1 Rischi connessi ai rapporti con i soci Coop Adriedi e Unicoop Tirreno e con altre
parti correlate

1.1.1 Rischi connessi ai rapporti con parti correla

Il Gruppo ha intrattenuto, e intrattiene tutto@pporti di natura commerciale, finanziaria ed
economica con parti correlate. La parte piu rilegadi tali rapporti € relativa a Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno. Nel periodo chiuso3dl marzo 2013, i rapporti con parti
correlate hanno generato ricavi per Euro 9,60 miilfpari al 31,54% dei ricavi del Gruppo),
costi per Euro 0,83 milioni (pari al 7,97% dei ¢aitl Gruppo) e oneri finanziari per Euro
0,37 milioni (pari al 3,24% degli oneri finanziatel Gruppo). Nell'esercizio chiuso al 31
dicembre 2012, i rapporti con parti correlate hageaoerato ricavi per Euro 37,68 milioni
(pari al 30,57% dei ricavi del Gruppo), proventidnziari per Euro 0,009 milioni (pari
all'l,71% dei proventi finanziari del Gruppo), dgsér Euro 3,47 milioni (pari al 7,98% dei
costi del Gruppo), e oneri finanziari per Euro 2/2dioni (pari al 4,65% degli oneri
finanziari del Gruppo).

Nel periodo a cui fanno riferimento le informazidimanziarie inserite nel Documento di
Registrazione, i principali rapporti di IGD con pacorrelate e, in particolare, con la
controllante Coop Adriatica, hanno avuto ad oggettol'altro: () locazioni attive, da parte
di IGD, di immobili del Patrimonio Immobiliare cattestinazione a uso Ipermercato (al 31
marzo 2013 e al 31 dicembre 2012, il totale deiviiderivanti da contratti di locazione e
affitto con parti correlate, compresi i rapportildcazione di spazi commerciali, era pari
rispettivamente a circa Euro 9,2 milioni e a ciEa&o 36,2 milioni); i) diritti di usufrutto

di immobili con destinazione a uso Galleria di pieta di Coop Adriatica (il cui costo, al 31
marzo 2013 e al 31 dicembre 2012, era pari risg@@gttente a complessivi circa Euro 0,45
milioni e circa Euro 1,87 milioni);ii{) operazioni di acquisizione di talune Gallerie,
Ipermercati e Centri Commerciali (quali 'acquisize dell'lpermercato e della Galleria
allinterno del Centro Commerciale “Coné” di Coriagb nel 2011 e 2010{iv) fornitura da
parte di Coop Adriatica di servizi di elaborazioaeinserimento dati €lectronic data
processing); (v) affidamento di servizi per l'assistenza di camti@ella realizzazione di
ampliamenti 0 nuove costruzionyi( assunzione di debiti connessi a depositi cautiisna
contratti di locazioneMi) rapporti di apertura di credito in conto corrente

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministaze del’Emittente ha approvato la
promozione dell'Offerta di Scambio. Benché rivadtgarita di condizioni a una pluralita di
investitori qualificati, I'Offerta di Scambio puouglificarsi come “operazione con parti
correlate”, e segnatamente, con Coop Adriatica éddp Tirreno che, per quanto a
conoscenza della Societa, hanno sottoscritto unataqulel prestito obbligazionario
convertibile € 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds2fli€3' per un controvalore
complessivo pari a circa Euro 182 milioni. Pertan#dopredetta delibera del Consiglio di
Amministrazione & stata assunta previo rilascialata 17 aprile 2013, del parere favorevole
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del Comitato per le Operazioni con Parti Correldéfia Societa, ai sensi dell'art. 8 del
Regolamento Consob n. 17221 del 12 marzo 2010, csumeessivamente modificato. Per
quanto a conoscenza della Societa, Coop Adriatiddnigoop Tirreno hanno aderito
all'Offerta di Scambio per un importo nominale cdegsivo pari a Euro 120 milioni.

In particolare, al 31 dicembre 2012, lincidenzaleleoperazioni effettuate con Coop
Adriatica sulla situazione patrimoniale finanziadgd economica del Gruppo € di seguito

esposta:

. - Crediti e Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immobili Immobili
(importi in altre attivita | finanziari | altre altre finanziari attivita non | zzazioni | zzazioni
migliaia di Eurg | corrent passivita passivita **) correnti Incremen | Decreme

correnti non ti nti
correnti(*)
Coop Adriatica 52 22 4.144 9.322 36.783 3.689 136 0
Totale bilancio 96.155 775 19.606 20.240 1.097.976 33.587
Totale 13.805 30
incremento/
decremento del
periodo
Incidenza % 0,05% 2,81% 21,14% 46,06% 3,35% 10,98% 0,99% 0,00%

Coop Adriatica
Incidenza % 0,55% 94,71% 22,31% 63,45% 3,35% 10,98% 3,50% 3333
complessiva

parti correlate
(importi in migliaia di Eurg Ricavi - altri proventi Proventi finanziari Costi Oneri finanziari

Coop Adriatica 22.848 0 2.229 2.164
Totale bilancio 123.257 554 43.492 48.124
Incidenza % Coop Adriatica 18,54% 0,00% 5,12% 4,50%
Incidenza % complessiva parti 30,57% 1,71% 7,98% 4,65%
correlate
(*) Debiti per depositi cauzionali versati da Colgriatica in qualita di conduttore nell’ambito dipporti di

locazione con il Gruppo.
(**) Voce relativa a rapporti di apertura di creglin conto corrente e finanziamenti a lungo e adrermine

concessi da Coop Adriatica.
Al 31 marzo 2013, lincidenza delle operazioni dfiate con Coop Adriatica sulla
situazione patrimoniale finanziaria ed economidaGteppo € di seguito esposta:

. - Crediti e Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immobili Immobili
(importi in altre attivita | finanziari | altre altre finanziari attivita non | zzazioni | zzazioni
migliaia di EUrg | coreni passivita passivita (**) correnti Incremen | Decreme

correnti non ti nti
correnti(*)
Coop Adriatica 24 0 3.402 9.322 39.364 3.240 2
Totale bilancio 100.307 732 17.960 20.333 1.091.739 31.998 0
Totale
incremento/
decremento del 2233 0
periodo
Incidenza %

Coop Adriatica 0,02% 0,00% 18,94% 45,85% 3,61% 10,13% 0,10% 0%
Incidenza % 0,78% 97,30% 21,12% 63,25% 3,61% 10,13% 0,20% 0%
complessiva

parti correlate
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(importi in migliaia di Eurg Ricavi - altri proventi Proventi finanziari Costi Oneri finanziari
Coop Adriatica 5784 520 344
Totale bilancio 30.440 84 10.382 11.313
Incidenza %
Coop Adriatica 19,00% 0,00% 5,01% 3,08%
Incidenza % complessiva parti
correlate 31,54% 0,00% 7,97% 3,24%

A giudizio della Societa, le operazioni con padirelate sono poste in essere alle normali
condizioni di mercato. Tuttavia, non vi e certeztee ove tali operazioni fossero state
concluse con parti terze le stesse avrebbero reggogistipulato i relativi contratti, ovvero
eseguito le operazioni stesse, alle stesse condizicon le stesse modalita.

Si segnala che, in data 11 novembre 2010, la $otiatadottato, con efficacia dal 1°
gennaio 2011, una Procedura per le operazioni @t porrelate in attuazione delle
disposizioni del Regolamento Parti Correlate.

(Cfr. Capitolo XIX del Documento di Registrazione noéch Bilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2012, incorporato medianterimento nel Documento di
Registrazione e a disposizione del pubblico préssede sociale di IGD, nonché sul sito
www.gruppoigd.it.)

1.1.2 Rischi connessi alla cessazione o all’evdatuaancato rinnovo dei contratti di
locazione con i soci Coop Adriatica e Unicoop Tiroe

Alla Data del Documento di Registrazione, il Patimio Immobiliare del Gruppo IGD in
Italia risulta composto dai)(19 Ipermercati e Supermercati)) (19 Gallerie eRetail Park
(inclusa una Galleria in comproprieta con Beni #jalfiii ) un immobile Gy Center (iv) 4
terreni oggetto di sviluppo direttoy)(un immobile petrading; (vi) 7 unita immobiliari di
altro tipo (uffici, un negozio, un’area ingrossa@area dedicata ditness,pertinenziali a
Centri Commerciali di proprieta).

Alla Data del Documento di Registrazione, degli iofmti facenti parte del Patrimonio
Immobiliare, 12 Ipermercati e 1 Supermercato sanessi in locazione a Coop Adriatica
mentre 8 Negozi sono concessi in locazione a socitrollate dalla stessa, e 4 Ipermercati
sono concessi in locazione a Unicoop Tirreno ecéetd controllate dalla stessa. | relativi
contratti di locazione sono stati stipulati a canlii di mercato.

Al 31 marzo 2013, circa il 30,33% dei ricavi condati del Gruppo derivava da contratti di
locazione, affitto d’azienda e concessione di sgarnmerciali con parti correlate (al 31
dicembre 2012, tale percentuale era pari a cir28,87%). In particolarej)(circa il 19,14%
dei ricavi del Gruppo derivava da contratti di leicae di Ipermercati o Negozi con Coop
Adriatica o0 societa controllate dalla stessa (ai@embre 2012, tale percentuale era pari a
circa il 18,67%) eii) circa il 6,64% da contratti di locazione e affitf’azienda relativi a
Ipermercati con Unicoop Tirreno o societa conttelidalla stessa (al 31 dicembre 2012, tale
percentuale era pari a circa il 6,47%). La scadenedia dei contratti di locazione di
Ipermercati e Supermercati in essere con i socpQalriatica e Unicoop Tirreno alla Data
del Documento di Registrazione €& pari a circa 7.doeventuale cessazione, il mancato
rinnovo ovvero la stipula a condizioni diverse deeltg attuali dei contratti di locazione con
Coop Adriatica, Unicoop Tirreno o le societa facgatrte dei relativi gruppi potrebbe avere
effetti negativi sull'attivita e sulla situazionecanomica, patrimoniale e/o finanziaria
dell’Emittente e del Gruppo.

L'Emittente ritiene, tuttavia, che - in considems della localizzazione e delle
caratteristiche tecniche degli immobili, nonché laleparticolare natura dell'attivita

commerciale svolta negli stessi - gli immobili inegtione possano essere locati ad altri
operatori del settore titolari delle necessari@@zeazioni commerciali.
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(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.2.2 del Documento dgRtrazione).

1.1.3 Rapporti di compravendita e di locazione futta IGD e i soci Coop Adriatica e
Unicoop Tirreno: I'accordo quadro

In data 27 ottobre 2004, IGD, Coop Adriatica e oy Tirreno hanno stipulato un accordo
quadro (I"Accordo Quadra”), volto a disciplinare a condizioni di mercatéuturi rapporti
di compravendita e di locazione tra dette parti.

In particolare, con I'’Accordo Quadro (la cui duratiziale era stata fissata in 5 anni, con
proroga tacita per un ulteriore periodo di 5 an@)pp Adriatica e Unicoop Tirreno si sono
impegnate a proporre esclusivamente a IGD l'acquidtgli immobili da costruire o
costruiti, trasferendo a IGD, nel caso di compralitenche abbia ad oggetto gallerie, tutte le
licenze e autorizzazioni richieste per la condugidnattivita commerciale nelle medesime.

L'Accordo Quadro prevede che IGD, contestualmerite sottoscrizione del contratto

definitivo di compravendita, conceda in locazion€@op Adriatica e/o Unicoop Tirreno,

per un periodo di tempo che pud variare da un moiniinl2 a un massimo di 18 anni, la
porzione dellimmobile adibita a Ipermercato o supercato, mediante la stipula di un
contratto il cui canone consenta alla societa dseguire un reddito medio individuato, alla
data di stipula dell’Accordo Quadro, nella misued @% del prezzo di compravendita, che
le parti rivedono con cadenza annuale, o in ocoasth operazioni specifiche, in linea con
le condizioni di mercato. In particolare, il cano&en linea con il rendimento medio del

Portafoglio di IGD e di portafogli immobiliari diogieta operanti nel settore della grande
distribuzione.

Nel caso in cui sia IGD ad avviare autonome inizéatdi investimento su terreni di sua
proprieta, la Societa si € impegnata a informareo@perative socie di tali iniziative e a
concedere in locazione gli immobili che le stesseedsero eventualmente richiedere. Nel
caso in cui 'immobile sia realizzato da IGD suhi&sta delle cooperative socie, queste
ultime, a completamento delle opere, saranno inveceite a condurre in locazione
'immobile.

Si segnala che, per quanto riguarda gli IperméBgermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 31 dicemb@d 2 il “Gross Initial Yield ponderato
e pari al 6,64%. Tale valore comprende anche auteriniziative di investimento.

Sebbene I’Accordo Quadro disciplini a condizioninggrcato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop €mp, in caso di cessazione di efficacia
dello stesso o di suo mancato rinnovo alla scadema i contratti di compravendita e

locazione disciplinati dall’accordo siano conclasin parti terze, gli stessi potrebbero non
essere stipulati alle stesse condizioni e condssst modalita, con possibili effetti negativi
sull'attivita e sulla situazione economica, patnmiade e/o finanziaria dellEmittente e del

Gruppo.

L’Emittente non ha in essere con Coop Adriaticaoagicquadro che disciplinino rapporti
ulteriori rispetto a quelli regolati dall’Accordou@dro.

(Cfr. Capitolo XIX del Documento di Registrazione).
1.1.4 Rischi connessi al controllo di Coop Adriatic

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD etcdliata ai sensi dell’art. 93 del Testo
Unico da Coop Adriatica che detiene il 42,773%adglitale sociale di IGD ed esercita su di
essa attivita di direzione e coordinamento ai seéelbart. 2497 del codice civile.

Inoltre, alla Data del Documento di Registraziomma, Coop Adriatica e Unicoop Tirreno
risulta essere in vigore un patto di sindacatoekakcizio del diritto di voto e di blocco, ai
sensi dell'articolo 122, commi 1 e 5, lett. a) e d@l Testo Unico avente ad oggetto azioni
IGD, con l'obiettivo di perseguire un indirizzo tamio nella scelta delle strategie della
Societa e nella gestione della stessa. Il patta durata fino al 30 giugno 2013. Per quanto a
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conoscenza della Societa, sono in corso trattateveCoop Adriatica e Unicoop Tirreno
finalizzate al rinnovo del patto.

In qualitd di azionista di controllo e in base gilevisioni del suddetto patto parasociale,
Coop Adriatica ha il diritto di nominare la maggiora dei membri del Consiglio di
Amministrazione di IGD e potra influenzare, trdtfa, la politica degli investimenti e piu in
generale la gestione dellEmittente. Di conseguetaapossibilita per gli azionisti di
minoranza di incidere sulle predette decisioni $iangata. Al riguardo, si segnala che, alla
Data del Documento di Registrazione, il ConsiglioAnministrazione della Societa é
composto in maggioranza da amministratori indipetide

(Cfr. Capitolo VII, Paragrafo 7.1 del Documento di Régizione).

1.2 Rischi connessi alla situazione finanziaria del Gvpo

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della dafinie di capitale circolante — quale
“mezzo mediante il quale 'Emittente ottiene leorge liquide necessarie a soddisfare le
obbligazioni che pervengono a scadenza” — contenn&dle Raccomandazioni
ESMA/2011/81, 'Emittente ritiene che alla Data @&lcumento di Registrazione il Gruppo
non disponga di capitale circolante sufficiente lpeproprie esigenze con riferimento ai 12
mesi successivi alla Data del Documento di Regitire.

Il capitale circolante del Gruppo alla data del Barzo 2013, intendendosi per tale la
differenza tra attivo corrente e passivo correptesenta umleficit pari a circa Euro 377,33
milioni, di cui parte e riferibile al prestito obfazionario convertibile EUR 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 20ihi3scadenza al 28 dicembre 203 Capitolo

X, Paragrafo 10.1 del Documento di Registraziome)guro 230 milioni.

Al regolamento dell’Offerta di Scambio avvenutodata 7 maggio 2013, la Societa ha
emesso nuovi titoli obbligazionasenior non garantiti a tasso fiss&€ “144,900,000 4.335
per cent. Notes due 7 May 201con scadenza il 7 maggio 2017, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 144.900.0Q0.(Capitolo X, Paragrafo 10.1 del
Documento di Registrazione). Pertanto, alla Dath Riscumento di Registrazione, per
effetto dell’Offerta di Scambio e dell’emissionel aeiovo prestito obbligazionario senior
per complessivi Euro 144,9 milioni, il suddeteficit di capitale circolante ha subito una
riduzione di pari importo e, pertanto, passa eaciuro 232,43 milioni.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento all&fa di Scambio e all’emissione del
prestito obbligazionarisenior, dopo il 31 marzo 2013 e fino alla Data del Docuotoedi
Registrazione non sono intervenute modifiche saséincon riferimento al capitale
circolante del Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi @ata del Documento di Registrazione, la
Societa ha stimato un fabbisogno finanziario cosgil® netto (ulteriore rispetto a quello
connesso al suddettieficif) pari a circa Euro 31,26 milioni.

Alla luce di quanto precede, la Societa stima ela,Data del Documento di Registrazione,
'importo complessivo detieficit di capitale circolante e del predetto fabbisognarfziario
relativo al periodo di 12 mesi successivi alla stedata ammontino complessivamente a
circa Euro 263,69 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, 'Emittentatende in primo luogo utilizzare i proventi
netti del’Aumento di Capitale che, in caso di on&e sottoscrizione del medesimo
Aumento di Capitale, sono stimati in circa Euro 447,milioni e che porterebbero
'ammontare complessivo dealeficit di capitale circolante e del fabbisogno finanzari
relativo al periodo di 12 mesi successivi a circac246,25 milioni.

In secondo luogo, I'Emittente intende fare ricoalautilizzo delle linee di credito a revoca,
a breve termine, gid accordate alla Societa peplassivi Euro 278,5 milioni di cui sono
disponibili Euro 99,24 milioni, e che porterebbdammontare complessivo dekficit di
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capitale circolante e del fabbisogno finanziarilatireo ai 12 mesi successivi alla Data del
Documento di Registrazione a circa Euro 147,01omiili

Inoltre, poiché il Gruppo dispone di immobili liheta gravami per circa complessivi Euro
551 milioni, 'Emittente intende coprire deficit di capitale circolante residuo mediante
emissioni obbligazionarie garantite, per un impdaitcirca Euro 175 milioni e/o operazioni
di finanziamento ipotecario a medio e lungo termine

La predetta operazione comportera una variaziofla sguttura finanziaria determinando
un trasferimento del debito finanziario da breveamadio-lungo termine. L’incremento

dell'indebitamento a medio-lungo termine comporterdaumento del costo del debito sia
per effetto di condizioni piu onerose rispetto ebilb a breve, sia per effetto dei maggiori
spread attualmente applicati rispetto ad analoghe openaziffettuate in passato, con

conseguenti impatti negativi sulla situazione ecoica e finanziaria del Gruppo.

Alla Data del Documento di Registrazione, tali @aéwni non hanno ancora costituito
oggetto di delibera da parte del Consiglio di Amistiazione dell’Emittente.

Infine, ove necessario per ridurre il fabbisognoeafiziario corrente, la Societa potrebbe
ulteriormente intervenire attraverso a) la rimodidae della tempistica di realizzazione
degli investimenti programmati nei 12 mesi suceessila Data del Documento di
Registrazione ma non ancora oggetto di appaltoucanriduzione del suddetto fabbisogno
finanziario di circa Euro 37,66 milioniCfr. Capitolo V, Paragrafi 5.2.2 e 5.2.3 del
Documento di Registrazione), ) richiestadi linee di credito aggiuntive alla capogruppo
Coop Adriatica o ancora, c) il ricorso a operazistriaordinarie, quali I'anticipazione,
rispetto ai tempi previsti dal piano industrialeglld programmate cessioni dei cespiti
immobiliari (Cfr. Capitolo XlII del Documento di Registrazione). tantinuitd aziendale
dell’Emittente nei prossimi 12 mesi &€ quindi legatamantenimento delle attuali linee di
credito e all'effettiva possibilitd di concluderercsuccesso, oltre allAumento di Capitale,
le ulteriori iniziative sopra indicate. Fermo rexla tutto quanto precede, nel caso in cui
I’Aumento di Capitale non fosse integralmente suititto e la Societa non fosse in grado di
portare a termine con successo, in tempi brevi,ulieriori iniziative attualmente
programmate dalla Societa a copertura dificit di capitale circolante e del fabbisogno
finanziario del Gruppo per i successivi 12 mesi 8lata del Documento di Registrazione, la
Societa stima che le attuali risorse finanziariensiderando le linee di credito allo stato
accordate nonché tenuto conto della tempistica dagkgni finanziari a breve, potrebbero
essere sufficienti a garantire I'operativita ordiager almeno 12 mesi. Qualora le suddette
linee di credito a breve termine venissero revqdat8ocieta potrebbe non disporre di flussi
finanziari sufficienti per le esigenze immediatengesse allo svolgimento della propria
attivita, che potrebbe pertanto risultarne condiata con conseguenti effetti negativi sulla
situazione economica, patrimoniale e finanziariaGteppo.

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanzeardel Gruppo IGDcfr. il Capitolo X,
Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione ndtiicResoconto intermedio di gestione
al 31 marzo 2013 e il Bilancio consolidato al 3dednbre 2012, disponibile sul sitternet
dellEmittente www.gruppoigd.it.

1.3 Rischi connessi alla pianificazione degli investimte

La principale attivita del Gruppo é rappresentatbadconcessione in locazione o affitto di
unita immobiliari poste all'interno dei propri Cen€Commerciali. La decisione di investire

nellacquisto o nella realizzazione di un Centronm@eerciale & pertanto connessa alla
redditivita attesa in relazione alla possibilitacdncedere in locazione o affitto i Negozi che
lo compongono.

La pianificazione degli investimenti dell’Emittendearticolata nelle seguenti fadiy &nalisi
della rispondenza del posizionamento geografico @emtri Commerciali da sviluppare
rispetto allapotenziale clientela presente nell’area di riferbae (i) individuazione demix

di offerta e operatori, con I'obiettivo di realizeao di acquistare nuovi Centri Commerciali
rispondenti alle esigenze dalrgetdi clientela presso I'area di riferimento.
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In particolare, l'identificazione dell’adeguatmix di offerta e di operatoriin termini
gualitativi & effettuata sulla basé) (della valutazione della localizzazione del Centro
Commerciale, i{) delle indagini circa le caratteristiche intrinseadel Centro Commerciale
effettuate anche attraverso il supporto di protessti specializzati, €ii() di valutazioni di

territorialita.

Inoltre, tutti gli investimenti sono eseguiti a ség di simulazioni diperformancerispetto
agli obiettivi previsti, agli indirizzi definiti, igpiani operativi legati ai singoli investimenti.

Inoltre, 'Emittente pud rimodulare la tempisticaréalizzazione degli investimenti, oltre
che per eventuali esigenze di riduzione del falgriedinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaatonomico di riferimento. Tuttavia, ove
per la realizzazione di determinati investimenéi stato stipulato un contratto di appalto,
I'Emittente, in qualita di committente, ha la fa@otli (i) rimodulare i tempi di realizzazione
dell'opera, sospendendo i lavori in qualsiasi motmgn (i) recedere unilateralmente dal
contratto di appalto, fatto salvo il riconoscimematibappaltatore delle spese sostenute, dei
lavori eseguiti e del mancato guadagno.

Benché, a giudizio dehanagementell’Emittente, la pianificazione degli investiniesia
effettuata a seguito di approfondite analisi e &mndosi della consolidata esperienza del
Gruppo, eventuali errori nell'individuazione delsmonamento geografico dei nuovi Centri
Commerciali, o demix di offerta e di operatori, nonché nelle simulazidnperformance
potrebbero determinare effetti negativi sul reperito di controparti interessate alla stipula
dei contratti di locazione o affitto, nonché contpoe una flessione del livello delle vendite
da parte degli operatori all'interno dei Centri Guarciali e, di conseguenza, una riduzione
della capacita degli stessi di onorare gli impegpritrattuali nei confronti di IGD. Inoltre, la
decisione di rimodulare la tempistica di realizea® degli investimenti potrebbe
comportare maggiori costi in capo allEmittente.liTeventi potrebbero avere possibili
effetti negativi sull'attivita e sulla situazionecanomica, patrimoniale e/o finanziaria
del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.2.1 e 6.1.2.2 del Doento di Registrazione).

1.4 Rischi connessi apre-letting

Nellambito della propria attivitd di realizzaziongei Centri Commerciali, al fine di

ottimizzarne la copertura degli spazi, 'Emittertffettua, prima dell'apertura, attivita di

promozione e incentivazione commerciale, sia cquoitafoglio esistente degli operatori sia
con nuovi potenziali operatori.

Tale attivita include attivita di relazione voltaastipula dei contratti di locazione e affitto
relativi ai Centri Commerciali in fase di sviluppmd. pre-letting.

Inoltre, nel corso della vita e della gestione dehtro Commerciale, 'Emittente monitora
costantemente i tassi di copertura degli spafipaldi vagliare le strategie di promozione
idonee per massimizzarne I'occupazione, e effettuastimenti volti a aumentare la qualita
e l'attrattivita dei propri immobili.

Benché I'attivita dipre-lettingsia affidata a personale con elevata esperienzzettere e le
attivita di promozione e di monitoraggio dei tadsioccupazione dei Centri Commerciali
siano effettuate in modo continuo, in caso di iesso dell’attivita dipre-letting
I'eventuale calo del tasso di occupazione ovvenmaacata allocazione di tutti gli spazi dei
Centri Commerciali potrebbe comportare una dimionei dei ricavi da locazione, con
conseguenti possibili effetti negativi sull'atti&ie sulla situazione economica, patrimoniale
e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.3 del Documento di Re@zione).

26




FATTORI DI RISCHIO

1.5 Rischi connessi alle fonti di finanziamento

Il Gruppo IGD reperisce le risorse finanziarie reszgie allo svolgimento della propria
attivita attraverso il ricorso al sistema bancdpeevalentemente linee di credito a breve
termine e mutui a medio/lungo termine a tasso kel con una strategia di pianificazione
dei flussi finanziari che prevede, in particolashe ciascuna linea di credito di medio/lungo
termine sia destinata a finanziare un singolo gtogeal fine di minimizzare I'eventuale
rischio connesso alla necessita di rifinanziamerfioanziamenti stipulati per I'acquisizione
degli immobili sono inoltre strutturati in funziomi flussi di cassa che si prevede verranno
generati dagli immobili stessi, tenendo conto dasticdi gestione contrattualmente di
competenza del proprietario.

Di seguito si riporta I'evoluzione delle principaoci dell'Indebitamento Finanziario Netto
per gli esercizi 2012, 2011 e 2010 e per il prinmoéstre del 2013.

‘ INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO

(importi in migliaia di Eurg 31/03/2013 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
Liquidita (5.702) (8.320) (16.137) (39.356)
Indebitamento finanziario corrente 462.844 523.617 234.916 191.463
Indebitamento finanziario corrente netto 457.142 515.297 218.778 152.107
Indebitamento finanziario non corrente netto 628.757 574.334 875.618 849.690
Indebitamento finanziario netto 1.085.899 1.089.631 1.094.397 1.001.797
Indebitamento finanziario netto ESMA/2011/81*

1.086.037 1.089.656 1.094.438 1.001.816

*I'lndebitamento Finanziario netto ESMA non coniiele Attivita finanziarie non correnti.

In particolare, alla data del 31 dicembre 2012ddbitamento Finanziario Netto era pari a
Euro 1.089,631 milioni, a fronte di un valore cdml@ degli immobili, compresi gli
immobili pertrading e i terreni, complessivamente pari a Euro 1.90b,fdioni. Al 31
marzo 2013, le principali variazioni rispetto al &itembre 2012 sono connesse alla proroga
per due anni a decorrere dal 25 marzo 2013 defattmtdi finanziamento con Cassa di
Risparmio di Bologna, la cui scadenza era origamaente prevista al 27 settembre 2013,
relativo all'acquisto del Centro Commerciale “Tibno” (Guidonia). L'importo relativo a
tale finanziamento é stato pertanto riclassifi¢edde passivita finanziarie non correnti al 31
marzo 2013.

Con riferimento all'indebitamento finanziario netttel Gruppo IGD, si evidenzia che
I'Offerta di Scambio ha prodotto un trasferimenudlel passivita finanziarie per complessivi
Euro 122.900.000 da passivita finanziarie corrangiassivita finanziarie non correnti. Per
quanto concerne il collocamento presso investistituzionali delle obbligaziorseniornon
garantite a tasso fisso con scadenza maggio 2@iv scambiate ai sensi dell'Offerta di
Scambio, si evidenzia che tale operazione non h#oasicun impatto sull'indebitamento
finanziario netto del Gruppo.

Al riguardo, si segnala che non vi e garanzia chéuturo il Gruppo possa negoziare e
ottenere i finanziamenti necessari per lo svilupgella propria attivita o per il

rifinanziamento di quelli a scadenza, con le madalitermini e le condizioni ottenute fino
alla Data del Documento di Registrazione, anchecansiderazione della recente crisi
finanziaria, che potrebbe determinare una resh&idelle condizioni per I'accesso al
credito.

Conseguentemente, gli eventuali aggravi in termdincondizioni economiche dei nuovi

finanziamenti e I'eventuale futura riduzione dedlapacita di credito nei confronti del

sistema bancario potrebbero avere effetti negatilla situazione economica e finanziaria
del Gruppo e/o limitarne la capacita di crescita.

I covenantfinanziari associati ai contratti di finanziamersaomedio lungo termine del
Gruppo sono tipici del settore in cui esso opera.
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In particolare i principali impegni sono rappresgntal non superamento di determinati
indicatori quali il rapporto tra Indebitamento Rizéario Netto e Patrimonio Nett@&G€aring
Ratiog), il rapporto tra Netta Indebitamento FinanziaNetto e valore complessivo degli
immobili di proprieta Loan To Valuge il rapporto tra EBITDA e Oneri Finanziahh{erest
Cover Rati.

Ulteriori obblighi derivanti dai contratti di finamamento stipulati dall’Emittente riguardano
(i) clausole dichange of control(ii) clausole dcross defaultper indebitamenti superiori a
determinati importi, in caso di eventi tali da infe negativamente sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria dellEmit@ntfii) clausole che prevedono la
canalizzazione dei canoni di locazione generatiim@hobile finanziato su conti correnti
intrattenuti presso le relative banche finanziatric

Il contratto di finanziamento stipulato con Cenainba S.p.A. in data 30 giugno 2011
prevede I'obbligo di non procedere alla distribmaodi utili o riserve, emettere prestiti
obbligazionari o assumere nuovo indebitamento avesonseguenza di cio, dovenant
finanziari previsti non fossero rispettati.

In aggiunta a quanto precede, si segnala che ityttedetti contratti di finanziamento

prevedono il rimborso anticipato parziale e/o ®ialcaso di sottoposizione del’Emittente a
procedure concorsuali, dichiarazioni di fallimerdgvero in caso di diminuzione delle

garanzie patrimoniali attualmente in essere.

Si precisa, con riferimento ai predettbvenantse altri impegni contrattuali contenuti nei
contratti di finanziamento in essere, che I'Offaté&scambio nonché il collocamento presso
investitori istituzionali delle obbligaziorsenior non garantite a tasso fisso con scadenza
maggio 2017, non scambiate ai sensi dell’Offert&chmbio non hanno alcun impatto su
tali finanziamenti.

L’eventuale mancato rispetto deovenant degli obblighi contrattuali e delle clausole
previste dai contratti di finanziamento potrebhesargere in capo all’Emittente I'obbligo di
rimborso anticipato delle somme erogate, con caresgg effetti negativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria dellEmiteereé del Gruppo. Inoltre, I'eventuale
mancato rispetto dell’obbligo contrattuale di ndstribuire utili, previsto dal contratto di
finanziamento con Centrobanca S.p.A. sopra richiamave in conseguenza di tale
distribuzione si verificasse la violazione devenantvi previsti, potrebbe avere un impatto
sul rispetto degli obblighi di distribuzione dedglili previsti dalla disciplina in materia di

SIIQ.

Per ulteriori informazioni sui predetti obblighilaasole ecovenantprevisti dai contratti di
finanziamento in essere si veda la Sezione Primapit@o X, Paragrafo 10.1, del
Documento di Registrazione.

La verifica deicovenanfinanziari sopra menzionati avviene annualmente.

Nel corso degli esercizi 2010, 2011 e 2012 e ahatzo 2013 tutti covenantelencati sono
stati rispettati.

In aggiunta a quanto precede, in conseguenza kelign di distribuzione degli utili
derivanti dall’attivita di locazione esente, impmstil’Emittente in base allstatusdi SIIQ,

la possibilita per 'Emittente di destinare glilutlla gestione operativa e allo sviluppo
potrebbe subire limitazioni.

Da ultimo, qualora in futuro la Societa non siagnado di soddisfare tutti i requisiti per
'applicazione del regime applicabile alle SIIQ, &essa non potrebbe continuare a
beneficiare delle connesse agevolazioni fiscalidie,conseguenza, dovrebbe sostenere
maggiori oneri fiscali in quanto gli utili derivantlall'attivita di locazione sarebbero
assoggettati al regime di imposizione ordinaria

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 e Capitolo X del Dmemto di Registrazione nonché il
Bilancio consolidato del Gruppo al 31 dicembre 20@2orporato mediante riferimento nel
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Documento di Registrazione e a disposizione deblidy presso la sede sociale di IGD,
nonché sul sitevww.gruppoigd.i}.

1.6 Rischi connessi al tasso di interesse

Al 31 marzo 2013, circa il 78% dell'indebitamentel &ruppo era espresso a tassi variabili,
per complessivi Euro 853,08 milioni circa (dei quBalro 620,40 milioni circa relativi
all'indebitamento a medio-lungo termine ed Euro ,882 milioni circa relativi
all'indebitamento a breve termine). Al 31 dicem@12, circa il 79% dell'indebitamento
del Gruppo era espresso a tassi variabili, per t=sawi Euro 863,23 milioni circa (dei
quali Euro 566,28 milioni circa relativi allinddbimento a medio-lungo termine ed Euro
296,95 milioni circa relativi all'indebitamento adve termine).

I Gruppo ha posto in essere una politica finaliazaa minimizzare il costo
dell'indebitamento in generale e gli effetti deritiadall’oscillazione dei tassi di interesse in
particolare e a tal fine, stipula contratti debtifinterest Rate SwapAlla data del 31 marzo
2013, la percentuale dei finanziamenti a mediotutegmine a tasso variabile coperta dai
predettilnterest Rate Swaera pari al 68,14%. Nel corso del primo trime&043, il costo
sostenuto dal Gruppo IGD per minimizzare I'oscilbee dei tassi di interesse e stato pari a
circa Euro 3,54 milioni. Alla data del 31 diceml2@12, la percentuale dei finanziamenti a
medio-lungo termine a tasso variabile coperta dedegiti Interest Rate Swapra pari al
68,08%. Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dibeen2012, il costo sostenuto dal Gruppo
IGD per minimizzare l'oscillazione dei tassi dienésse € stato pari a circa Euro 12,05
milioni.

Sebbene il Gruppo abbia una politica attiva diigest del rischio, in caso di aumento dei
tassi di interesse e di insufficienza degli strutnein copertura predisposti dal Gruppo,
'aumento degli oneri finanziari a carico dello sge relativi allindebitamento a tasso
variabile potrebbe avere effetti negativi sullauatione economica, patrimoniale e
finanziaria del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo X del Documento di Registrazione noniti&lancio consolidato del Gruppo
al 31 dicembre 2012, incorporato mediante riferitnerel Documento di Registrazione e a
disposizione del pubblico presso la sede socidl@dj nonché sul sitawww.gruppoigd.i}.

1.7 Rischi connessi al tasso di cambio

L’attivita del Gruppo é condotta, con riferimentoGentri Commerciali situati in Romania,
nella valuta rumena Lei. Tale circostanza espon@rilppo IGD ai rischi connessi alla
variazione dei tassi di cambio dell’Euro nei confralel Lei.

Benché i canoni relativi ai contratti di locazioten gli operatori dei Centri Commerciali in

Romania siano denominati in Lei e collegati allaneknto dell’Euro, I'eventuale variazione

dei tassi di cambio dell’Euro nei confronti del Lmitrebbe incidere sullammontare degli

stessi, con conseguente difficolta per gli operadoradempiere alle proprie obbligazioni

contrattuali e possibili effetti negativi sull’attia e sulla situazione economica, patrimoniale
e finanziaria delllEmittente e del Gruppo.

Inoltre, la valuta del bilancio consolidato di Gpapé rappresentata dall’Euro, pertanto,
variazioni negative del Lei potrebbero produrresttffnegativi in sede di conversione dei
bilanci della controllata Winmagazine e, in pat@e, determinare svalutazioni di immobili
del Patrimonio Immobiliare rumeno, con conseguguissibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidabGruppo.

(Cfr. Capitolo VI del Documento di Registrazione nondhdilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2012, incorporato medianferimento nel Documento di
Registrazione e a disposizione del pubblico prégssede sociale di IGD, nonché sul sito
www.gruppoigd.it).
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1.8 Rischi connessi alla concentrazione geografica debrtafoglio Immobiliare del
Gruppo e destinazione d’'uso

Il Gruppo svolge la propria attivita principalmetieltalia. Alla data del 31 dicembre 2012,
circa il 90,86% dei ricavi consolidati del Gruppatato realizzato in Italia, mentre circa il
9,14% é stato realizzato in Romania (rispettivamedri all’88,23% e all'l1,77% al 31
dicembre 2011). Alla data del 31 marzo 2013, normilevano significative variazioni
rispetto al 31 dicembre 2012.

Pertanto, benché le attivitd del Gruppo siano idiste a livello geografico nell'intero
territorio italiano e romeno, tuttavia le stessac@sposte alle variazioni dello scenario
macroeconomico in questi due Paesi.

In particolare, la stagnazione o la riduzione deldptto interno lordo in Italia e I'aumento
della disoccupazione potrebbero determinare il cblivello dei consumi e causare di
riflesso una riduzione della domanda per i serpiastati dal Gruppo, con conseguenti
possibili effetti negativi per le attivita, la s#zione patrimoniale, economica e/o finanziaria
dello stesso.

Inoltre, per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 202011 e 2012 e alla Data del Documento
di Registrazione, il Portafoglio Immobiliare del Uppo ha una destinazione di uso
prevalente nel segmento commerciatil, pari a circa il 99% della GLA a reddito sia con
specifico riferimento al Portafoglio Immobiliaretssiin Italia sia in relazione all'intero
Portafoglio Immobiliare (comprendente anche gli iofili siti in Romania).

In considerazione di tale concentrazione in relezialla destinazione d’'uso degli immobili,
un eventuale ciclo economico negativo del segméitmercato di riferimento potrebbe
comportare effetti negativi sull'attivita e sullatuszione economica, patrimoniale e/o
finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1 del Documento di Regi@one).

1.9 Rischi connessi all’eventuale recesso o mancatonomo dei contratti di locazione
da parte dei conduttori

L’attivita del Gruppo si sostanzia principalmentella locazione e nell’affitto di rami
d’azienda con riferimento alle unita immobiliariegenti all'interno dei Centri Commerciali.
Al 31 dicembre 2012, il 38,6% del totale dei ricaha attivita locativa era riconducibile a
rapporti di locazione e affitto con i dieci prinalpclienti del Gruppo.

Ai sensi delle norme italiane in materia di locakioommerciali, ciascun conduttore puo
recedere unilateralmente da tali contratti qualkicarrano “gravi motivi”. Il concetto di

“gravi motivi” e stato interpretato in modo esteqwstlalla giurisprudenza e ricomprende sia
eventi attinenti all’'attivita del conduttore siaeeni di altra natura. In caso di esercizio del
diritto di recesso, l'eventuale protrarsi dei tempécessari per individuare un nuovo
conduttore cui locare I'unita immobiliare potrebipeidere sulla situazione patrimoniale,

economica e/o finanziaria del’Emittente e del Grop

Nellambito dell'attivitd di locazione da parte déruppo delle unita immobiliari presenti

all'interno dei Centri Commerciali, i contratti dbcazione in essere prevedono una
determinata durata alla cui scadenza il condugpoii esercitare la facolta di disdetta nei
termini di legge. In tal caso, I'eventuale protradei tempi necessari per individuare un
nuovo conduttore cui locare l'unitd immobiliare mdtbe incidere sulla situazione

patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emtee del Gruppo.

Inoltre, ove l'attivitd svolta nellimmobile locatoomporti contatti diretti con il pubblico
degli utenti e dei consumatori e il mancato rinn®i dovuto a motivi diversi da una
disdetta del conduttore, in occasione del manéatmyo il conduttore avra diritto a ricevere
un’indennita pari a 18 mensilita del canone di moae, ovvero a 36 mensilita di tale
canone qualora I'immobile venga successivamenteitadad attivita affini a quella svolta
dal conduttore.
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(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.2.2, del Document&dgistrazione).

1.10 Rischi connessi alla gestione del credito per atéivdi locazione e vendita

L'attivita del Gruppo e esposta al rischio di ctedbssia al rischio che gli operatori presenti
nei Centri Commerciali o gli acquirenti degli imnilbldel Patrimonio Immobiliare non
adempiano alla loro obbligazione di pagamento osthiscontrino criticita nel recupero dei
crediti nei confronti degli stessi.

Al fine di minimizzare il rischio di credito, il Gppo seleziona i potenziali clienti, anche
avvalendosi del supporto di professionisti estesulla base di parametri collegati

all'affidabilita patrimoniale e finanziaria e delgospettive economiche connesse all'attivita
dagli stessi svolta e adotta procedure internelgpgestione dei crediti. Inoltre, il Gruppo

richiede la concessione di garanzie fideiussorce d&positi cauzionali a garanzia degli
impegni contrattuali assunti a tutti gli operateme monitora il merito di credito e il rispetto

dei suddetti impegni.

Ciononostante, I'eventuale deterioramento del medit credito dei debitori del Gruppo
potrebbe avere effetti negativi sulla capacitawdigi ultimi di onorare gli impegni derivanti
dai contratti di locazione o compravendita, conseguenti possibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidg Emittente e del Gruppo.

Al 31 marzo 2013, a fronte di circa Euro 16,3 mmliai crediti commerciali, circa il 4%
risulta scaduto da 30 giorni, circa il 2% risultaduto da 31 a 60 giorni, circa il 34% risulta
scaduto da 61 giorni a 1 anno. | crediti scadutltte 1 anno sono pari a circa il 2% mentre
risultano non scaduti crediti commerciali per uppario pari a circa il 39%. La parte residua
e relativa a crediti in procedure concorsuali/ffadinti, svalutati per circa il 79%, ed in
contenzioso, che al netto del contenzioso cond&goMagazzini Darsena S.p.A. risultano
svalutati per circa il 51%. Per quanto riguardaahtenzioso con la societa Magazzini
Darsena S.p.A., la svalutazione complessiva al 8&&o2013 € pari a circa il 93%.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.2.2 e 6.1.2.4, e GapiXX, Paragrafo 20.5, del Documento
di Registrazione).

1.11 Rischi connessi all’'opzione per beneficiard degime fiscale applicabile alle SIIQ

Il regime speciale delle SIIQ € stato introdottd’'dd. 1, commi da 119 a 141, della legge
27 dicembre 2006, n. 296 (Legge Finanziaria p20@7).

I Quadro normativo €& stato completato dal Regol#meAttuativo del Ministero
dell’economia e delle finanze n. 174/2007 e oggéttoterpretazione da parte dellAgenzia
delle Entrate, con la Circolare 8/E del 31 gennaio 2008.

Successivamente, I'art. 12 del Decreto Legisla#@osettembre 2009, n. 135, introducendo
il nuovo comma 14bis nell’art. 1 della legge 27 dicembre 2006, n. 288 eliminato la
condizione di residenza in ltalia - inizialmenteeyista - per le imprese che intendono
aderire al regime SIIQ. Ulteriori chiarimenti afjuiardo sono stati forniti con la risoluzione
dell’Agenzia delle entrate 27 dicembre 2010, n..136

In base al quadro normativo e di prassi descriftandi, alla Data del Documento di
Registrazione, i requisiti necessari per accederegame speciale delle SIIQ sono:

Requisiti Soggettivi
costituzione in forma di societa per azioni;

residenza fiscale in Italia ovvero - relativameatie stabili organizzazioni in Italia
svolgenti in via prevalente attivita immobiliare-uno degli stati membri dell’Unione
Europea o aderenti all’Accordo sullo spazio ecomanguropeo inclusi nella lista di
cui al decreto del Ministro dell’economia e deileahze adottato ai sensi del comma 1
dell'art. 168bis del testo unico delle imposte sui redditi approvadn decreto del
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, Tr. 91

- negoziazione delle azioni in mercati regolamentati.
Requisiti Statutari
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Lo statuto sociale deve necessariamente prevedere:

le regole adottate in materia di investimenti;

i limiti alla concentrazione dei rischi all'investento e di controparte;

il limite massimo di leva finanziaria consentito.
Requisiti Partecipativi

limitata concentrazione della partecipazione di talo (c.d. “Requisito del

controllo”): nessun socio deve possedere piu d& Bi diritti di voto nellassemblea

ordinaria e piu del 51% dei diritti di partecipaagoagli utili;

sufficiente diffusione e frazionamento del capitaleciale (c.d. “Requisito del

flottante”): al momento dell’esercizio dell’opzian@lmeno il 35% del flottante

detenuto da soci che non possiedono piu del 2%didié¢ti di voto nell’assemblea

ordinaria e piu del 2% dei diritti di partecipaz#oagli utili (art. 1, comma 119 della L.

296 del 2006, come modificato dall'art. 1, commd,3¥ella L. n. 244 del 2007).
Requisiti Oggettivi

immobili posseduti a titolo di proprieta almeno ipat’'80% dell'attivo patrimoniale

(c.d. “Asset Teg}

ricavi provenienti dall'attivitd di locazione almenpari al’80% dei componenti

positivi del conto economico (c.dPfofit Test)
La principale caratteristica del regime specialded8IIQ € costituita dalla possibilita di
adottare, in presenza di determinati requisitiafiisglalla norma, uno specifico sistema di
tassazione in cui l'utile sia assoggettato ad ingiase soltanto al momento della sua
distribuzione ai soci, invertendo, nella sostanitaprincipio impositivo tendente ad
assoggettare a tassazione I'utile al momento dellaproduzione in capo alla societa che lo
ha prodotto e non in sede di distribuzione.
A fronte della tassazione dell'utile prodotto salomomento della distribuzione in capo ai
soci, la legge istitutiva del regime speciale impaile SIIQ di distribuire almeno I'85%
degli utili derivanti dall’attivita di locazione.
Quanto alla verifica dei richiamati requisiti, laedesima legge prevede espressamente che i
requisiti soggettivi, statutari e partecipativi daho essere posseduti gia al momento
dell'esercizio dell'opzione, mentre la verifica deiquisiti oggettivi & rinviata alla chiusura
del bilancio riferito al periodo in cui & eserc&tdbpzione e, in occasione di ogni chiusura di
esercizio per la verifica del mantenimento.
Come noto, una volta accertata la sussistenza edgiigiti soggettivi e partecipativi ed
adottate le necessarie modifiche statutarie, mell&a2008, IGD ha esercitato I'opzione per
I'ingresso nel regime speciale delle SIIQ, contiffa decorrere dal 1° gennaio 2008.
L’ingresso nel regime speciale ha comportato I'ggsttamento ad un’imposta sostitutiva
dell'lres e dell'lrap nella misura del 20% (cd. ‘piosta d'ingressg della plusvalenza
complessiva, al netto delle eventuali minusvalewtegivante dalla differenza tra il valore
normale degli immobili destinati alla locazionej dgitti reali sugli stessi e dei terreni ed il
relativo valore fiscale risultante alla data di ushra dell’ultimo bilancio in regime
ordinario.
Come sopra ricordato, nell’lambito del regime sgecidelle SIIQ, il reddito derivante
dall'attivita di locazione immobiliare € esenteldes e da Irap, a condizione che la Societa
distribuisca almeno I'85% degli utili della capopgpo derivanti da tale attivita. Con
specifico riferimento all’esercizio 2012, in dat@ dprile 2013, I'’Assemblea ordinaria degli
azionisti di IGD ha deliberato di distribuire aotit di dividendo un importo complessivo
pari a Euro 22.333.408. Tale ammontare e costi{iijper circa Euro 10.000.013, dal 100%
dell’'utile contabile della gestione esente cheegugo degli accantonamenti di legge, si
reso disponibile per la distribuziond) (per Euro 9.360.968, da utili derivanti dalla gt
esente, divenuti disponibili per la distribuziome donseguenza di variazioni negative del
Fair Value degli investimenti immobiliari che, a fronte diainduzione dell’utile contabile
dell’'esercizio, hanno determinato, per un imporasrispondente, la riduzione, ai sensi
dell'art. 6, comma 3, del D. Lgs. 28 febbraio 2005,38, della Riservé&air Value gia
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iscritta a patrimonio nettoiii() per Euro 2.972.427, da somme rivenienti dallervis di utili
portati a nuovo derivanti della gestione esente.

Al 31 dicembre 2012 e alla Data del Documento dgiReazione, IGD rispetta tutti i
requisiti previsti dalla legge per mantenerstiatusdi SIIQ.

In particolare, alla luce della situazione patrimada e reddituale di IGD al 31 dicembre
2012, al pari di quanto verificato al termine dedrcizio precedente, sono stati raggiunti sia
il requisito patrimoniale sia quello redditualefdtti, relativamente aldsset testil valore
degli immobili posseduti e destinati alla locazioge superiore al’80% del valore
complessivo dell'attivo patrimoniale e, relativarteeal profit test I'ammontare dei ricavi e
dividendi derivanti dall'attivita di locazione dmimobili posseduti a titolo di proprieta o
altro diritto reale e superiore all'80% dei compot@ositivi del conto economico.

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, sexi quanto segue.

In materia di investimenti, lo Statuto della Sogiptevede espressamente all'art. 4.3 lett. i)
che:

“la Societa non investe, direttamente o attraversoiesa controllate, in misura
superiore al 30% delle proprie attivita in un unicbene immobile, avente
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarfermo restando che nel caso di piani
di sviluppo oggetto di un’unica progettazione urlstica, cessano di avere
caratteristiche urbanistiche unitarie quelle ponziodel bene immobile che siano
oggetto di concessioni edilizie singole e funzioraite autonome o che siano dotate
di opere di urbanizzazione sufficienti a garanilreollegamento ai pubblici servizi

A tal riguardo, la Societa non ha investito, néti#mente né tramite proprie controllate, in
misura superiore al 30% delle proprie attivita in wnico bene immobile avente
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie.

In materia di limiti alla concentrazione dei riséliliinvestimento e di controparte lo Statuto
della Societa prevede espressamente all’art. &t3ji) che:

“I ricavi provenienti da uno stesso locatario o dedtari appartenenti allo stesso
gruppo non possono eccedere il 60% dei ricavi cesgVamente provenienti dalla
locazioné.

A tal riguardo, i ricavi provenienti da uno stedeoatario o da locatari appartenenti allo
stesso gruppo non eccedono il 60% dei ricavi cossplamente provenienti dalla locazione.
In particolare, al 31 marzo 2013, I'incidenza deavi derivanti da rapporti di locazione e

affitto con i dieci principali clienti del Gruppaiktotale dei ricavi da attivita locativa era

pari a circa il 37,1% e, con riferimento al priralg cliente del Gruppo, l'incidenza dei

ricavi derivanti da rapporti di locazione e affitgal totale dei ricavi da attivita locativa era
pari a circa il 19,97% (I'incidenza dei ricavi deiti da rapporti di locazione e affitto con i

dieci principali clienti e con il principale cliemtdel Gruppo, al 31 dicembre 2012, era
rispettivamente pari a circa il 38,6% e a circal9,5%, al 31 dicembre 2011, era
rispettivamente pari a circa il 37,2% e a circal8,5%, al 31 dicembre 2010, era
rispettivamente pari a circa il 39,3% e a circhsi|8%)

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

“il limite massimo di leva finanziaria consentito]igello individuale e di gruppo, e
pari al'85% del valore del patrimonio

A tal riguardo, il limite massimo di leva finanzir sia a livello individuale che di gruppo,
non supera I'85% del valore del patrimonio.

In conseguenza del predetto obbligo di distribugiaegli utili derivanti dall'attivita di
locazione esente, la possibilita per 'Emittentelestinare gli utili alla gestione operativa e
allo sviluppo, potrebbe subire limitazioni.
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Qualora in futuro la Societa non sia in grado didisfare tutti i requisiti per I'applicazione
del regime applicabile alle SIIQ, la stessa norrgitie continuare a beneficiare delle
connesse agevolazioni fiscali e, di conseguenaagtibe sostenere maggiori oneri fiscali in
quanto gli utili derivanti dall’attivita di locaziee sarebbero assoggettati al regime di
imposizione ordinaria.

1.12 Rischi connessi alla mancata attuazione dedriy 2012-2015

In data 2 Ottobre 2012, il Consiglio di Amministi@ze di IGD ha approvato il Piano
Industriale 2012 - 2015 del Gruppo.

Tale Piano comprende obiettivi operativi, economicifinanziari al 2015 formulati
ipotizzando uno scenario macroeconomico di cresniaderata e includendo azioni
manageriali ben definite.

Il Piano Industriale 2012-2015 si basa su un ineiain stime e di ipotesi relative alla
realizzazione di eventi futuri e di azioni che downo essere intraprese da parte del
managementFra le principali ipotesi alla base del pianousitiale sono incluse ipotesi
relative allo scenario macroeconomico, sui qualimhnagementnon puo influire, e
assunzioni ipotetiche relative agli effetti di adi@pecifiche o concernenti eventi futuri sui
guali il managemenpuod solo parzialmente influire e che potrebbern werificarsi 0 non
essere realizzate nei tempi previsti e pertanteepbero comportare scostamenti, anche
significativi, rispetto alle previsioni.

Da ultimo, si segnala che la facoltd dellEmitterdé rimodulare la tempistica di
realizzazione degli investimenti per i quali noa sfato assunto un impegno definitivo, oltre
che per eventuali esigenze di riduzione del falgriedinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaatonomico di riferimento, potrebbe altresi
determinare uno scostamento rispetto alle prevismmmenute nel Piano 2012-2015.

(Cfr. Capitolo XlII del Documento di Registrazione).

1.13 Rischi connessi alle dichiarazioni di premineae alle informazioni sull’evoluzione
del mercato di riferimento

I Documento di Registrazione contiene alcune @ic®ioni di preminenza e stime sul
posizionamento competitivo del Gruppo, formulatd @auppo stesso sulla base della
specifica conoscenza del settore di appartenengia,dati disponibili e della propria
esperienza. Tali informazioni sono, ad esempi@rtgie nella descrizione delle attivita del
Gruppo, dei mercati e del posizionamento competitikel Gruppo (Cfr. Capitolo VI,
Paragrafi 6.1 e 6.3 del Documento di Registrazioi@i informazioni non sono state
oggetto di verifica da parte di terzi indipendehtisultati, il posizionamento competitivo e
'andamento del Gruppo nei segmenti di attivitar@obero subire scostamenti significativi
in futuro rispetto a quelli ipotizzati in tali di@razioni a causa di rischi noti e ignoti,
incertezze e altri fattori enunciati, fra I'altnegl presente Capitolo Fattori di Rischio.

1.14 Rischi connessi alle incertezze nella deterazione del valore del Patrimonio
Immobiliare

L’Emittente fa eseguire perizie per la determinagidelfair value dei beni del Patrimonio
Immobiliare al 30 giugno e al 31 dicembre di ogma.

Con riferimento agli esercizi 2011 e 2012, la vahinne del Patrimonio Immobiliare

italiano € stata suddivisa tra CB Richard Ellis ea primarie societa del settore che
offrono attivita specialistica di valutazione deigvestimenti immobiliari, in veste di esperti

indipendenti. Per I'esercizio chiusi al 31 dicemi2@10, la valutazione del Patrimonio
Immobiliare del Gruppo IGD in ltalia e stata svofta CB Richard Ellis. Con riferimento

alla Romania, il Patrimonio Immobiliare al 31 diderm 2012, 2011 e 2010 e stato
interamente periziato da CB Richard Ellis.

Le perizie sono condotte sulla base di criteri diutazione normalmente utilizzati nella
prassi, in particolare, attraverso, I'applicaziatel metodo reddituale dei flussi di cassa
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attualizzati (c.dDiscounted Cash Flo per quanto riguarda gli immobili gia realizzai,
del metodo della trasformazione, basato sull'aizmakione dei futuri redditi derivanti
dall'affitto della proprieta, al netto dei costi dbstruzione, delle altre spese a carico della
proprieta e del costo di vendita, per quanto rigade iniziative in corso di realizzazione.
Tuttavia, le stesse perizie non tengono conto dirdl fattori, quali ad esempio fattori
relativi allimpatto ambientale degli immobilii.¢. eventuale presenza di sostanze
pericolose) o alla conformita degli stessi allepd&zioni normative applicabilii.. la
presenza delle prescritte autorizzazioni edilibevero la conformita ai piani regolatori e
alle destinazioni d'uso), che, ove rilevati e riigrrilevanti dalla Societa, sia attraverso
apposite attivita diluediligenceeffettuate da esperti terzi al momento dell'acigiose sia,
successivamente, nell’ambito dell’'ordinario eseoctell’attivita, sono comunque segnalati
dalla Societa medesima al soggetto incaricato d@ellatazione dell'immobile.

Sebbene, a giudizio della Societa, le perizie paandin considerazione tutti i fattori
rilevanti ai fini della determinazione ddhir value del Patrimonio Immobiliare, la
valutazione di elementi ulteriori rispetto a quaellilizzati, la mancanza di dati reali di
confronto dovuta all’attuale stasi nelle transarzidel mercato perssetcomparabili al
Patrimonio Immobiliare, nonché eventuali variazio@gative deitrend di crescita del
settore immobiliare, potrebbero condurre a unardiveleterminazione déhir value con
conseguenti possibili effetti negativi sulla sitisswe patrimoniale, economica e/o finanziaria
dellEmittente e del Gruppo.

Al riguardo, si segnala che, nel corso delles@éoc012, la svalutazione del Patrimonio
Immobiliare € stata pari a circa Euro 30,6 milioni.

In particolare, gli effetti di una significativa autazione sugli immobili del Portafoglio
romeno e sullimmobile “Millennium Center Roveretgiotrebbe avere ripercussioni sulla
recuperabilita degli Avviamenti iscritti pari, all 3licembre 2012, rispettivamente ad Euro
5.409 migliaia e ad Euro 3.952 migliaia.

Inoltre, una significativa svalutazione del Patrmmlmmobiliare potrebbe avere impatti sul
rispetto deicovenantscollegati al superamento dell'indicatore soglia prgsentato dal
rapporto tra Indebitamento Finanziario Netto e ral@omplessivo degli immobili di
proprieta (Loan to Valu®) previsti nei contratti di finanziamento.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.4 e Capitolo X, Pasdgr 10.1 del Documento di
Registrazione nonché il Bilancio consolidato deligiro al 31 dicembre 2012, incorporato
mediante riferimento nel Documento di Registraziersedisposizione del pubblico presso la
sede sociale di IGD, nonché sul sito www.gruppatigd.

1.15 Rischi connessi ai procedimenti giudiziari aorso

Si segnala che, con provvedimento del 14 ottob@ 2@ Banca d’ltalia ha comminato
sanzioni pecuniarie amministrative, per complesgivio 24.000 ciascuno, al Sig. Roberto
Chiusoli, in qualita di presidente del collegiodacale di Unipol Banca S.p.A., e al Sig.
Gilberto Coffari, in qualita di membro del consmldi amministrazione di Unipol Banca
S.p.A. Tali sanzioni sono state irrogate anche la@l esponenti aziendali della predetta
societa - tra i quali tutti i membri del consigioamministrazione e del collegio sindacale —
nell’ambito di un procedimento per irregolaritaomclucibili a carenze nell’organizzazione e
nei controlli interni di determinati comparti ditiaita di Unipol Banca S.p.A. e mancate
segnalazioni di vigilanza.

Il consigliere Gilberto Coffari & stato coinvoltio, qualita di legale rappresentante di Coop
Adriatica, nei seguenti procedimenti penali in matedi infortuni sul lavoro: & un
procedimento dinanzi al Tribunale di Ancona persprega violazione degli artt. 40, comma
2,590 e 583, comma 1, n. 1, c.p., relativi aloahtiesioni personali, nonché delle norme di
prevenzione degli infortuni sul lavoro, in relazéoal quale e stato emesso decreto penale di
condanna a una multa di Euro 2.400, ritualmenteosiop Alla Data del Documento di
Registrazione, l'udienza € stata fissata per ilggbnaio 2014; ebf due procedimenti
dinanzi al Tribunale di Ravenna per presunte viol@alell’art. 590 c.p., relativo al reato di

35




FATTORI DI RISCHIO

lesioni personali, in relazione ai quali sono séatiessi i relativi decreti penali di condanna,
ognuno dei quali a una multa di Euro 1.140, rituelite opposti. Alla Data del Documento
di Registrazione le relative udienze sono stasafesrispettivamente per il maggio 2013 e il
luglio 2013; €) un procedimento dinanzi al Tribunale di Chietr peesunta violazione
dell'art. 590 c.p., relativo al reato di lesionirpenali, in relazione al quale & stato emesso
relativo decreto penale di condanna ritualmenteosyip Alla Data del Documento di
Registrazione l'udienza é stata fissata per il gaug013. In materia di reati urbanistici il
consigliere Gilberto Coffari & stato coinvolto im procedimento dinanzi al Tribunale di
Bologna per presunte violazioni degli artt. 81 d4.lett. ¢) del Decreto del Presidente della
Repubblica 380/2001 e 169 del D. Lgs. 42/2004 ikelat reati di abuso edilizio e mancato
rispetto dei vincoli storico-artistici, riferito [ammobile denominato “Ambasciatori” in
relazione al quale e stato emesso il relativo degrenale di condanna a una multa di Euro
19.800, ritualmente opposto. Alla Data del Docurmedi Registrazione € in corso di
fissazione la relativa udienza. f(C Capitolo XIV, Paragrafo 14.1.1 del Documento di
Registrazione).

Inoltre, nel corso del normale svolgimento dellagpia attivita il Gruppo € parte in diversi
procedimenti amministrativi e giudiziari.

Al 31 dicembre 2012, gli accantonamenti effettunetil’esercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 374 migliaia, prevedarente connessi alla stima di probabili
oneri a fronte di due contenziosi IMU, e i relatkdndi ammontano complessivamente a
circa Euro 951 migliaia.

Non €, tuttavia, possibile escludere che il Gruppssa essere in futuro tenuto a far fronte a
oneri e obblighi di risarcimento non coperti dahdo contenzioso legale ovvero coperti in
misura insufficiente, con conseguenti effetti nagatsulla situazione economica,
patrimoniale e finanziaria del Grupp@f(. Capitolo XX, Paragrafo 20.5 del Documento di
Registrazione).

Da ultimo, si segnala che il Gruppo IGD é altresite di diversi procedimenti giudiziari
civili, fiscali o di natura amministrativa il cyietitumnon & determinato o determinabile.

In ogni caso, il Gruppo non ritiene che le eventpassivita correlate all’esito delle vertenze
in corso possano avere un impatto rilevante sutlaazone economico-patrimoniale e
finanziaria.

2. FATTORI DI RISCHIO CONNESSI AL SETTORE IN CuUl
L'EMITTENTE E IL GRUPPO OPERANO

2.1 Rischi connessi allandamento del mercato immobika

I mercato immobiliare sia nazionale che internaale ha un andamento ciclico ed &
condizionato da una serie di variabili macroecortj collegate, tra I'altro, alle condizioni
generali dell’economia, alle variazioni dei tassintieresse, all’andamento dell'inflazione, al
regime fiscale, alla liquidita presente sul mercaoalla presenza di investimenti
remunerativi alternativi.

A partire dal 2008, il mercato immobiliare ha sabitn rallentamento comune a tutti i

comparti dello stesso (residenziale, commerciatergario), sebbene con manifestazioni
differenti per area geografica e per settore, tegido una riduzione della domanda, una
flessione dei prezzi e un allungamento dei temppelifezionamento delle operazioni di

vendita e di locazione. Le conseguenze operatigersd tradotte in una diminuzione delle
operazioni dirading e nell’laumento degli immobili sfitti.

Si é riscontrata, inoltre, una generale crisi gidita del sistema bancario che ha portato a
una flessione dell’ammontare complessivo dei metagati dagli istituti di credito, anche in
ragione dei precedenti impieghi e della rigiditdbgria del sistema creditizio e ha reso
pertanto piu difficoltoso I'accesso al credito déithaquisto immobiliare.
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Con riferimento all’esercizio 2012, il perdurarelldecrisi economico-finanziaria ha

continuato a riflettersi nel settore immobiliaresterminando una contrazione rispetto al
2011 degli investimenti concernenti gli immobili sti@ati all’esercizio della vendita al

dettaglio.

Il valore di mercato del Patrimonio Immobiliare! dicembre 2012 e pari a Euro 1.906,56
milioni, in decremento rispetto agli Euro 1.924r@8ioni registrati al 31 dicembre 2011 (al
31 dicembre 2010 pari ad Euro 1.803,98 milioni).al@ta si manifestassero eventuali
variazioni deitrend di crescita del settore immobiliare, fluttuaziatel'andamento del
settore immobiliare o altri fattori che possanoluahzare il valore degli immobili,
potrebbero verificarsi effetti negativi sull’attfai e sulla situazione economica, patrimoniale
e/o finanziaria del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1 e 6.3, del DocumentBeQistrazione).

2.2 Rischi connessi all’attivita immobiliare nel setterdella grande distribuzione
2.2.1 Rischi connessi allandamento del settoréadglande distribuzione

Il settore della grande distribuzione, il cui pasdtalia nel corso dell’anno 2011 é stato pari
al 41,4% dell'intero commercio nazionale (fonteelen - elaborazioni su dati Istat), é
condizionato da una serie di variabili macro-ecoicbe, socio-culturali e istituzionali. Un
eventuale andamento negativo di tale settore gmerebmportare significativi effetti sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanziddgli operatori della grande distribuzione
presenti all'interno dei Centri Commerciali e, meaisi di maggiore incidenza, I'insolvenza
degli stessi, con conseguenti possibili effettissgituazione patrimoniale, economica e/o
finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

In particolare, 'Emittente monitora costantemeiitemerito di credito degli operatori
presenti nei Centri Commerciali da esso gestifird di minimizzare il rischio di credito.
Ciononostante, l'eventuale deterioramento del medi credito dei suddetti operatori
potrebbe avere effetti negativi sulla capacitawdisgi ultimi di onorare gli impegni derivanti
dai contratti di locazione, con conseguenti polsieffetti negativi sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emtee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di Ragizione).
2.2.2 Rischi connessi allo svolgimento di attitiiaverso appaltatori

Le strategie del Gruppo IGD prevedono la valorizzae del Patrimonio Immobiliare, da un
lato, mediante I'ampliamento, la ristrutturazionel eestauro del medesimo e, dall'altro,
mediante la realizzazione di Centri CommercialillNsecuzione delle predette opere, il
Gruppo, oltre ad avvalersi della collaborazioneatieta di ingegneria, stipula determinati
contratti di appalto. | contratti di appalto stigtildal’Emittente prevedono un divieto di
subappalto in capo all'appaltatore, in conformitquanto previsto dalla normativa vigente,
fatta salva l'autorizzazione scritta del commiteerst fermo restando la persistenza della
responsabilita principale in capo all’appaltatoheoltre, la disciplina vigente in lItalia
prevede una responsabilita solidale, nei limiti defrispettivo dovuto per I'appalto, tra
committente, appaltatore ed eventuali subappaitelativamente a taluni oneri di carattere
retributivo, contributivo e fiscale derivanti dalppalto e dall'eventuale subappalto. Ne
consegue che l'eventuale manifestarsi di eventi of@dano sui tempi o costi di
realizzazione delle opere da parte degli appaltatdi eventi che determinino, ai sensi della
disciplina vigente, una responsabilitd solidalel’Bsiittente in relazione agli obblighi
dell'appaltatore o di eventuali subappaltatori, relbbe ripercuotersi sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’'Emiteze del Gruppo IGD.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1, del Documento di Ragizione).
2.2.3 Rischi connessi alla concorrenza nel sefitmr@obiliare dei Centri Commerciali

Il mercato immobiliare in Italia e altamente coniiad. In tale contesto, 'Emittente deve
misurarsi non solo con societa immobiliari di pileco medie dimensioni, ma anche con
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gruppi italiani e internazionali che, negli ultimnni, hanno intrapreso vari progetti di
sviluppo in Italia. Tali concorrenti, attuali e patiali, sono spesso dotati) ¢i patrimoni
gestiti in maniera efficienteji] di risorse finanziarie significativeiii() di forti capacita di
investimento; eiy) di reti o marchi con un’accentuata visibilita soercato nazionale e
internazionale.

L’incremento della concorrenza nel settore immabdidei Centri Commerciali ovvero la
saturazione del mercato in alcune aree geografioiiebbero rispettivamente rendere piu
difficoltosa la stipula di contratti di locazione affitto d’'azienda relativi agli immobili
componenti il Patrimonio Immobiliare e incidere laupossibilita di investire in nuove
iniziative, con conseguenti possibili effetti nagagull’attivita e sulla situazione economica,
patrimoniale e/o finanziaria del’Emittente e deu@po.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di Ragizione).

2.3 Rischi connessi all’evoluzione normativa e regolantare

Le attivitd dellEmittente sono soggette ai regatautn e alla normativa italiana, sia
nazionale sia locale, ivi inclusa la disciplina dfiea delle SIIQ, nonché alla normativa ed
ai regolamenti comunitari in materia di ambientehamistica, mantenimento di prefissati
livelli di sicurezza e manutenzione degli immokildei relativi impianti, rapporti tra locatori
e conduttori e tra concedenti e affittuari e impmsie fiscale sugli immobili e sui relativi
redditi. In particolare, il settore immobiliare d€entri Commerciali € oggetto di una
disciplina normativa particolarmente dettagliatan coiferimento alle autorizzazioni
amministrative (recentemente oggetto di intervdegislativo a partire dal D.L. 201/2011,
che ha introdotto a livello nazionale un princigenerale in materia di liberta nell’apertura
degli esercizi commerciali e, da ultimo con il dgorlegge 24 gennaio 2012, n.1 - convertito
con L. 24 marzo 2012, n. 27 - che ha disposto dighzione di taluni limiti all’esercizio e
all'apertura di nuove attivita commerciali) nonchéla disciplina in materia igienico-
sanitaria e di tutela del’ambiente. Inoltre, corLDn. 201 del 6 dicembre 2011, recante
“Disposizioni urgenti per la crescita, I'equitd e donsolidamento dei conti pubblici
convertito con L. n. 214 del 22 dicembre 2011 setaie introdotte in Italia le nuove
disposizioni in materia di IMU, la cui applicazioha determinato un incremento dei costi
diretti della gestione caratteristica (pari, alrBarzo 2013 e al 31 dicembre 2012, a circa |l
26% del totale dei costi diretti) e ha avuto un attp negativo sul conto economico relativo
all’esercizio 2012, relativamente alle valutaziariair value degli investimenti immobiliari

in Italia (in particolare, al 31 dicembre 2012ntidenza della svalutazione dair value
degli immobili & stata pari a circa all'l,55% dehlare di mercato del Patrimonio
Immobiliare a reddito Italia).

La variazione apportata dellIMU e evidenziata dahbella di raffronto sotto riportata,
contenente la situazione antecedente alla sualirgione e quella relativa al primo anno di
applicazione:

importi in migliaia 2011 2012 Variazione | Variazione %

2011/2012 | 2011/2012
Imu/(ex ici) su investimenti immobiliari (Italia € 4.388 7.166 2.777 63,29%
Romania)

La portata degli effetti dell'introduzione dell’'IMUa livello difair value nelle valutazioni
del Patrimonio Immobiliare effettuate dai peritilipendenti, € gia stata considerata nel 2012
in quanto ricorrente e recepita nella redazionamd®lello DCF Discounted Cash Flow

Inoltre, I'art. 14 del D.L. n. 201 del 6 dicembr@12, recante Disposizioni urgenti per la
crescita, I'equita e il consolidamento dei contibplici” convertito con L. n. 214 del 22
dicembre 2011, entrato in vigore in data 1° gen28it3, ha introdotto in Italia la c.dassa

rifiuti e servizi' (“Tares”) la cui applicazione ha determinato noremento dei costi in capo
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FATTORI DI RISCHIO

agli operatori presenti all’interno dei Centri Coemtiali, con conseguenti possibili effetti
indiretti sulla situazione patrimoniale, economiefo finanziaria del’Emittente e del
Gruppo.

L’Emittente risulta altresi soggetto alle disposizidettate dal D. Lgs. 231/2001 in materia
di responsabilitd amministrativa degli enti, nondia normativa vigente in materia di
salute e sicurezza sul luogo di lavoro.

Eventuali futuri mutamenti nel quadro normativoegalamentare esistente, ivi inclusa la
normativa fiscale applicabile agli operatori deltt@ee immobiliare, anche a livello
interpretativo o di implementazione di norme esistepotrebbero comportare modifiche
alle condizioni operative e richiedere un aumergglidnvestimenti e un aggravio dei costi,
degli oneri o dei livelli di responsabilita del @po, con possibili effetti negativi sull’attivita
e sulla situazione economica, patrimoniale e/onfoieria dell’Emittente e del Gruppo.

Inoltre, I'eventuale mancato rispetto degbandard normativi in materia urbanistica o

ambientale di taluni immobili del Patrimonio Immbdie potrebbe incidere negativamente
sul valore e/o sulla commerciabilita degli immolliproprieta del Gruppo, o generare un
aggravio dei costi, degli oneri o dei livelli dispponsabilita dell’Emittente con conseguenti
possibili effetti negativi sull’attivita e sulla teazione economica, patrimoniale e/o
finanziaria del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI del Documento di Registrazione).

2.4 Rischi connessi all’attuale congiuntura economica

La crisi che negli ultimi anni ha colpito il sistanbancario e i mercati finanziari, nonché il
conseguente peggioramento delle condizioni macraeohe che hanno registrato una
contrazione dei consumi e della produzione indaistia livello mondiale hanno avuto come
effetto, negli ultimi anni, una restrizione dellenclizioni per I'accesso al credito, un basso
livello di liquidita nei mercati finanziari, e urseema volatilita nei mercati azionari e
obbligazionari.

La crisi del sistema bancario e dei mercati finarizia condotto, assieme ad altri fattori, ad
uno scenario di recessione economica in alcuni &#&tUnione Europea, tra cui l'ltalia e la
Romania. Qualora questa fase di recessione ecoa@njrotraesse nel tempo nei Paesi in
cui il Gruppo opera, ci0 potrebbe comportare effetgativi sull’attivita e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria dellEmtee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di R&gizione).
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CAPITOLO V - INFORMAZIONI SULL’EMITTENTE

5.1 Storia ed evoluzione dell’Emittente

5.1.1. Denominazione legale e commerciale dell'Bemitte.

La Societa € denominata Immobiliare Grande Dishitme Societa di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A. ovvero in forma abbrévi&sD SIIQ S.p.A.

5.1.2. Luogo di registrazione dellEmittente e saamero di registrazione.

La Societa € iscritta presso I'Ufficio del Registilelle Imprese di Ravenna al numero
00397420399.

5.1.3. Data di costituzione e durata dell’Emittente

La Societa & stata costituita il 28 luglio del 1956h la denominazione sociale di ESP
Dettaglianti Associati S.r.I. Nel 1980 la Societa drasformata in societa per azioni con la
denominazione di ESP Commercianti Associati S.fl.&. novembre 2000, la Societa ha
cambiato denominazione sociale in Immobiliare GeaDistribuzione S.p.A.

Ai sensi dell’articolo 3 dello Statuto, la duratallEmittente € stabilita fino al 31 dicembre
2050 e potra essere prorogata con deliberaziofidst@mblea degli azionisti.

5.1.4 Domicilio e forma giuridica, legislazione ircui opera I'Emittente, paese di
costituzione e sede sociale

IGD é costituita in forma di societa per azioniltalia e operante in base alla legislazione
italiana. Nel mese di aprile 2008, la Societa hexa#ato I'opzione per accedere al regime
delle SIIQ, con effetto a decorrere dal 1° genrz8i08.

La Societa ha sede legale in Ravenna, Via Agroifomt 13 e sede operativa in Bologna,
Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007 n.13, mumndi telefono +39.051.509111.

5.1.5. Fatti importanti nell’evoluzione dell’attita dell’Emittente e del Gruppo.

Le origini

La Societa é stata costituita in data 28 luglio71L8@n la denominazione di ESP Dettaglianti
Associati S.r.l. (dal 1980 ESP Commercianti Assdnp8a.l., successivamente trasformata in
societa per azioni con la denominazione di ESP Centianti Associati S.p.A.).

L'attivita della Societa nei primi anni ha avuto @ggetto principalmente I'affitto di aziende
e la locazione di immobili per la vendita di prailabn alimentari nell’area di Ravenna.

Nel 1998 la Societa ha completato a Ravenna larumishe del suo primo Centro
Commerciale, denominato “ESP”.

Il processo di aggregazione del patrimonio immainédi di Coop Adriatica e Unicoop
Tirreno

In data 6 novembre 2000, la Societa ha modificaorbpria denominazione in Immobiliare
Grande Distribuzione S.p.A. e ha ricevuto, per eanfento da parte di Coop Adriatica, due
Centri Commerciali (“Centro Lame” e “Centro Borgsiti in Bologna) e due Ipermercati

(siti a Lugo e Pesaro).

In data 4 settembre 2001, con efficacia 1° nover@bfl, é stato stipulato 'atto di fusione
per incorporazione in IGD delle societa Did Immab# S.r.l., Iper San Benedetto S.r.l. e
Centro Leonardo S.p.A. (ciascuna delle quali cdiatieoda Coop Adriatica e proprietaria di
un Centro Commerciale, fatta eccezione per Cengonardo S.p.A., proprietaria di un
Ipermercato). Tale fusione, facendo seguito alledette operazioni di conferimento, ha
rappresentato un’ulteriore fase del processo conCowop Adriatica ha dato corso alla
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creazione di un soggetto giuridico distinto curibttire la proprieta di gran parte del proprio
patrimonio immobiliare della grande distribuzione.

Nel 2002, IGD ha acquistato da Sageco S.p.A., gocientrollata da Coop Adriatica, un
Supermercato e un Negozio situati a Ravenna, eeél&zzato I'ampliamento del Centro
Commerciale “Porto Grande”, situato a San Benedkdtd ronto.

Mediante la sottoscrizione di un aumento di capitadervato, in data 20 dicembre 2002
IGD é divenuto socio di maggioranza (con una quEh60%) di Centropiave, all’epoca

controllata da Coop Adriatica. Centropiave, socegtiva nella promozione e gestione di

Centri Commerciali di Coop Adriatica e di altri g@dti terzi, nonché nella locazione di

immobili e nell'affitto di aziende, in data 6 ott@h2003 ha mutato la propria denominazione
sociale in Gescom.

In data 26 marzo 2003, la Societa ha deliberataumento di capitale in natura riservato
alla societa Ipercoop Tirreno, appartenente algwupnicoop Tirreno, avente ad oggetto |l
conferimento del Centro Commerciale “Le Porte dpblé di Afragola (NA). All'esito di
detto aumento di capitale, la partecipazione didpep Tirreno in IGD era pari al 24,58%
del capitale sociale del’Emittente. Tale operagidva consentito di aggregare la maggior
parte del patrimonio immobiliare di Coop Adriatican parte di quello appartenente al
gruppo Unicoop Tirreno. Successivamente, in datai@8mbre 2003, Ipercoop Tirreno ha
ceduto la propria partecipazione in IGD a Unicodapeho.

In data 1° luglio 2003, la Societa ha acquistatdpgacoop Tirreno il Centro Commerciale
denominato “Casilino”, situato in Roma. In datadisembre 2003, IGD ha ceduto alla
societa Juma S.r.l., appartenente al gruppo Eunowsoial, la Galleria del Centro
Commerciale di Bologna “Centro Lame”.

In data 29 marzo 2004, la Societa ha acquistatéd\aey S.r.l., societa appartenente al
gruppo Unicoop Tirreno, il Centro Commerciale “Lenfi del Corallo”, situato in Livorno.

In data 7 dicembre 2004, la Societa ha acquistat€abp Adriatica la restante quota del
40% di Gescom S.r.l.

La quotazione e I'ampliamento del Patrimonio Imntiabg

Nel febbraio del 2005, le azioni ordinarie delleci®ta sono state ammesse a quotazione sul
MTA, segmento STAR.

Negli anni successivi alla quotazione IGD ha peoieato I'acquisto di ulteriori Gallerie e
centri commerciali in Italia e all’estero. In padiare:

- nel 2006, IGD hai) acquisito dal gruppo Unicoop e da Coop Adriatipar
complessivi Euro 4,6 milioni, i rami d’azienda defballerie “Fonti del Corallo”, a
Livorno, “Casilino”, a Roma, “Le Porte di Napoliad Afragola, e “Centro Borgo”,

a Bologna; if) acquisito da Magazzini Darsena S.p.A., per E@aridioni, il gia
operativo Darsena City Shopping Centre di Ferrgi@) acquisito da Coop
Lombardia, per circa Euro 129 milioni, I'intero d¢&be sociale di Immobiliare
Larice S.r.l. (societa che nel 2012 ha assunt@feuhinazione di IGD Management
S.r.l.), divenendo cosi titolare della Galleria fi@sarca Shopping Centre” di Sesto
San Giovanni (Milano);i¥) ha ceduto a Eurocommercial Properties, per EGro 4
milioni, I'ampliamento della Galleria commercialeldCentro Leonardo” di Imola;

- sempre nel 2006, é stata perfezionata, con efficdal 1° ottobre 2006, la fusione
per incorporazione in IGD di Gescom S.r.l., sociataramente controllata da IGD
che svolgeva principalmente attivita di fornitura sétrvizi di Agencye Facility
Management

- nel 2007, IGD ha acquisita)(da Santoni Costruzioni S.p.A., per circa Euro 14
milioni, l'intero capitale sociale in Millennium @ary S.r.l., divenendo cosi titolare
di parte del “Millenium Center” di Rovereto per ualore immobiliare pari a circa
Euro 21 milioni; e if) da Lago S.r.l. e Close world S.A. e Tavoleral.Sper circa
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Euro 18,8 milioni, I'intero capitale sociale deltcieta M.V. S.r.l., oltre a un
immobile destinato &etail Park per circa Euro 22 milioni, divenendo cosi titelar
del Centro Commerciale e dektail Parkdello “Shopping Village Mondovicino” a
Mondovi (Cuneo);

sempre nel 2007, IGD ha costituito con Beni Jitdhi societa “Riqualificazione
Grande Distribuzione S.r.I.” RGD”), unajoint ventureparitetica avente lo scopo di
acquisire e valorizzare centri commerciali gia tesis. Gli immobili che
costituivano a quella data il patrimonio della ®t&ierano un Centro Commerciale
di IGD (“Darsena City") e un Centro CommercialeBdini Stabili (“Nerviano”);

nel 2008, IGD ha acquisite) (da Ivington Enterprises Ltd. e Broadhurst Invesim
Ltd., societa del gruppo NCH Capitalivate equitystatunitense, per Euro 191,78
milioni, la societa WinMagazine, con un Portafoglib 15 centri commerciali in
diverse citta della Romaniaij)(da Coop Adriatica, per circa Euro 18 milioni, la
Galleria commerciale di Lungo Savio di Cesena &, geca Euro 52 milioni,
'immobile adibito a Galleria ed uffici all'internael Centro Commerciale “Gran
Rondd” a Crema;ii{) da ICI S.r.l., per circa Euro 6,5 milioni, un remo a
Conegliano finalizzato alla realizzazione di Retail Park adiacente al Centro
Commerciale a quella data in corso di realizzazibmearte di CoopAdriatica; &)
da Nikefin Promozioni commerciali S.r.l., per cirEarro 8,72 milioni, lanewco
Nikefin Asti S.r.l. che ha realizzato lo Shoppingr@er | Bricchi di Isola D'Asti. Il
valore dell'investimento, tenendo conto dell’acoallei debiti € stato di circa Euro
41 milioni.

sempre nel 2008, IGD ha costituito la societat®dledicea S.r.l., partecipata
all'80% da Immobiliare Larice S.r.l. (societa lai @denominazione, alla Data del
Documento di Registrazione, € IGD Management 5.e].per il restante 20%, da
Azimut-Benetti S.p.A. Porta Medicea S.rl. ha asdoi dalla Societa di
Trasformazione Urbana Porta a Mare S.p.A., peraciEctro 68 milioni, I'area
denominata “Porta a Mare” sita in Livorno, di cift@.616 mq, al fine di realizzare
un Centro Multifunzionale con destinazione di tipmmmerciale, terziario,
residenziale e ricettivo. Nell'ambito di tale prétge IGD ha sottoscritto con Porta
Medicea S.r.I. un contratto preliminare per I'acfoi della porzione destinata a
Centro Commerciale del Centro Multifunzionale, peca Euro 77 milioni.

nel 2009, IGD ha acquisito) da Euromarketing S.r.l., per circa Euro 106 miljal
Centro Commerciale Tiburtino a Guidonid) (da Iniziative Immobiliari Siciliane
(Gruppo CMC di Ravenna), per circa Euro 98 milidmi Galleria “Katane” a
Gravina (Catania);i{) da Coop Adriatica il Centro Commerciale “Le Mable” di
Faenza. Con tale operazione IGD ha rilevato da Chdgiatica I'intero capitale
sociale della societd Faenza Sviluppo S.r.l., aesedeva il relativo immobile. Il
corrispettivo per I'acquisto della societa é stz a circa Euro 13,8 milioni mentre
l'investimento complessivo, tenendo conto dell'dlkcdei debiti, ammonta a circa
Euro 85,3 milioni;

nel 2010, IGD ha acquisitd) (da Investitori & Partner Immobiliari S.p.A., pEuro
21 milioni, il restante 10% del capitale socialeVdinMagazine; a seguito di tale
acquisizione il Gruppo € venuto a detenere l'intapitale sociale di WinMagazine;
(i) da Cogei Costruzioni S.p.A., per circa Euro 53iani, la Galleria presente
all'interno del Centro Commerciale “Torre Ingastgna Palermo; i{i) da Coop
Adriatica, per circa Euro 57 milioni, la Galleri@ldCentro Commerciale “Coné” di
Conegliano;

sempre nel 2010, IGD ha ceduiy & Beni Stabili la partecipazione dalla stessa
detenuta in RGD (pari al 50% del capitale sociate)) conseguente dismissione di
due dei tre centri commerciali posseduti da RGDteizo Centro Commerciale
posseduto da RGD (“Darsena City”) e rimasto in capgeta con Beni Stabili al
50%. Il corrispettivo per la cessione della papazione in RGD é stato pari a Euro
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59,2 milioni, mentre il 50% dell'immobile Darsen&yCe stato acquisito da IGD per
Euro 22,3 milioni, i) ceduto al gruppo CMB, per circa Euro 13 milioihi20%
della partecipazione detenuta, tramite Immobilikarice S.r.l. (societa la cui
denominazione, alla Data del Documento di Regisirgz € IGD Management
S.r.l), in Porta Medicea S.r.l.;

- nel 2011, IGD ha acquisitd) (da Immobiliare Gran Rondo S.r.l., per circa Edr®
milioni, un ramo d’'azienda per I'esercizio dellé\ata commerciali all'interno della
Galleria del Centro Commerciale “Gran Rondo” di iGee (i) da Leggenda S.r.l.
(Gruppo Stefanel), per Euro 25 milioni, un compbessstituito da piu immobili
adiacenti e funzionalmente collegati tra loro regitco di Bologna. Il Gruppo ha cosi
aggiunto nel proprio Portafoglio Immobiliare unaoma categoria di immobili
denominata City Centet; (iii) da Citta Scambi S.r.l., per circa Euro 6,8 miljoh
secondo e il terzo piano dell'edificio Uno del Bgt@ Business Park, che gia
ospitava la sede operativa del Gruppo, arrivandodi@a detenere l'intero edificio;
(iv) da Coop Adriatica, per circa Euro 23,5 miliond4 porzione immobiliare
destinata a Ipermercato situato all'interno del @eiCommerciale &etail Park
“Coné” di Conegliano (Treviso); a seguito di quekima acquisizione IGD e
venuta a detenere l'intero Centro CommercialdRketail Park “Coné”; (v) da
Ipercoop Sicilia S.p.A., per circa Euro 36 milioksi,porzione immobiliare destinata
a Ipermercato all'interno del Centro Commercial@ “Corre” di Palermo; a seguito
di quest'ultima acquisizione IGD é venuta a deteréntero Centro Commerciale
“La Torre”.

nel 2012, IGD Management S.r.l. (gia Immobiliarerica S.r.l.), ha esercitato
'opzione call prevista negli accordi sottoscritti nel marzo 20808n la societa
Cooperare S.p.A., venendo cosi ad acquistare il @8a partecipazione in Porta
Medicea S.r.l.

L'adesione al regime delle SIIQ

Nel mese di aprile 2008, IGD ha esercitato I'opeiger accedere al regime delle SIIQ, con
effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008.

Tale regime prevede, tra l'altroi) (la possibilita di adottare, in presenza di deteatn
requisiti, uno specifico sistema di tassazioneunl'atile sia assoggettato ad imposizione
soltanto al momento della sua distribuzione ai,sosiertendo, nella sostanza, il principio
impositivo tendente ad assoggettare a tassaziotike lal momento della sua produzione in
capo alla societa che lo ha prodotto e non in dedestribuzione; if) una disciplina speciale
per i conferimenti di immobili (e diritti reali sitmmobili) subordinata al mantenimento, da
parte della SIIQ, della proprieta o altro diriteate sugli immobili conferiti per almeno tre
anni. In particolare & previsto che l'importo coegdivo delle plusvalenze derivanti dal
conferimento in SIIQ degli immobili (e diritti raadu immobili) destinati dalla conferitaria
alla locazione possa essere assoggettato, su epderconferente, in luogo delle imposte
sui redditi ordinariamente applicabili, a un’impmstostituiva dell'IRES e dell’lIRAP, con
aliquota del 20%; €ii{) che le SIIQ siano tenute, in ciascun esercizidis&ibuire ai soci
almeno I'85% dell’'utile netto derivante dalla gese esente.

5.2. Principali investimenti

5.2.1. Investimenti effettuati nel corso dell’ultimtriennio

La seguente tabella illustra in dettaglio gli ini@enti in immobilizzazioni materiali e
immateriali, oltre all'lavanzamento del ProgettotB@ Mare, effettuati dal Gruppo nel corso
del primo trimestre 2013 e degli esercizi chius3hldicembre 2012, 2011 e 2010.

43



Primo 2012 2011 2010
trimestre
2013
Euro/min | Euro/min | Euro/min | Euro/min
INVESTIMENTI IMMOBILIARI 0,17 3,33 104,99 67,78
IMMOBILIZZAZIONI IN CORSO 2,02 10,03 18,91 58,28
IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 0,01 0,04 0,04 1,51
ALTRE IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 0,03 0,40 3.99 0.81
TOTALE INVESTIMENTI IN IMMOBILIZZAZIONI 2,23 13,80 127,91 128,33
Rimanenze Progetto Porta a Mare 1,47 6,89 6,86 9,18
TOTALE INVESTIMENTI 3,70 20,69 134,71 137,51

Nel corso del primo trimestre 2013 'ammontare ctasgivo degli investimenti effettuati in
Italia & stato pari a circa Euro 3,37 milioni e gaelativi principalmente all'avanzamento
delle opere di realizzazione delub comparto “Mazzini” con destinazione ad uso
residenziale e commerciale, alla prosecuzione agl¥e di urbanizzazione dadtail park

di Chioggia, all'ampliamento del Centro Commercidsp” e ai lavori relativi alla Galleria
del Centro Commerciale “Centro d’Abruzzo”, Gli irstenenti effettuati in Romania al 31
marzo 2013 ammontano a circa Euro 0,33 migliaia.

Nel corso del 2012 sono state completate le opemedtyling del Centro Commerciale
“Esp” di Ravenna. Sempre nel corso dell’eserciZdd2 sono inoltre proseguiti i lavori
relativi alle opere di urbanizzazione detail park di Chioggia e all’ampliamento del Centro
Commerciale “Esp”. Nel dicembre del 2012, sonoi sthitesi avviati i lavori relativi alla
Galleria del Centro Commerciale “Centro d’Abruzzaf, provincia di Chieti, mentre, per
guanto riguarda le medie superfici che amplierah@@ntro Commerciale “Porto Grande”,
in provincia di Ascoli Piceno, tra il novembre editembre del 2012, previa progettazione
delle opere di urbanizzazione, € stato ottenufeeiimesso di costruire le stesse. Inoltre,
attraverso la controllata Porta Medicea, nel caleb 2012 sono proseguite le opere di
realizzazione delsub comparto “Mazzini” con destinazione ad uso resithda e
commerciale. Sempre nel corso del 2012, sono stigituati interventi di manutenzione
straordinaria degli edifici del Portafoglio ubicaipltalia, ovvero diAsset Managementhe
comprendono i lavori difit out’, volti a permettere I'inserimento di primari opéori in
spazi che IGD consegna gia finiti e realizzati, oselo le caratteristiche richieste
dall'insegna.

In Romania, nel corso del 2012, sono stati rediizzgerventi di manutenzione straordinaria
che hanno riguardato il rifacimento delle faccidiedue Centri Commerciali oltre che
interventi direfurbishmentll’interno dei Centri.

Gli investimenti effettuati nel corso del 2011 soredativi all'acquisto dell’lpermercato
situato allinterno del Centro Commerciale di Cdiew, allacquisto della porzione
immobiliare destinata ad Ipermercato all'internd @entro Commerciale “La Torre” di
Palermo, all'acquisto del complesso immobiliareuatib nel centro di Bologna in via
Rizzoli, allacquisto degli uffici situati al 2° &° piano dell’edificio Business Parldi
Bologna, del ramo d’azienda per I'esercizio dettevisa commerciali svolte all'interno della
Galleria del Centro Commerciale “Gran Rondo” di iBeee del ramo d’azienda avente ad
oggetto l'esercizio dell'attivita di Multisala Cirmeatografica e [lattivitd di bar, site
all'interno del Centro Commerciale “Centro Sarca”.

Inoltre sono proseguiti i lavori relativi al’amplinento del Centro Commerciale “Esp”, sono
stati acquistati due terreni, adiacenti a quedli dji proprieta, a completamento del comparto
sul quale verra realizzato il futuro Parco Comnadecdi Chioggia oltre al’avanzamento dei

lavori relativi alle opere di urbanizzazione, étstacquistato un terreno sito nel comune di
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San Giovanni Teatino e sono state monetizzate kreopli urbanizzazione secondaria
relative allampliamento dell’esistente Centro Coenoiale Centro d’Abruzzo. Infine, e
avanzato linvestimento, limitatamente al compamommerciale, presso il Centro
multifunzionale di Livorno.

Gli investimenti effettuati nel corso dell’'eserciz2010 sono riconducibili principalmente
allacquisto della Galleria del Centro Commerci&@oné” di Conegliano dalla societa
controllante Coop Adriatica avvenuto nel mese diedibre 2010 e all’acquisto della
Galleria La Torre a Palermo dalla societa CogeifS,@avvenuta nel mese di giugno 2010.
Gli altri incrementi sono riconducibili all’'acquisdi due unita immobiliari comprensive dei
relativi rami d’azienda all'interno della Galler@mmerciale Millennium Center sita in
Rovereto e a interventi di manutenzioni straordenaffettuate in gran parte dei centri
commerciali. Nello stesso esercizio sono staterimalltimate ed aperte le medie superfici
del Centro Commerciale “Coné”, riéstyling del Centro Commerciale “Le Porte di Napoli”
oltre che i lavori relativi al centro commercialesp”, alRetail Parkdi Mondovi e al Centro
Commerciale “Le Maioliche”. Inoltre, nel mese dceimbre 2010, il Gruppo IGD ha ceduto
a Beni Stabili la quota del 50% della partecipagiam RGD con conseguente dismissione
dei due Centri Commerciali (“Beinasco” e “Nerviahoientre il terzo Centro Commerciale
(“Darsena City”) é stato riacquistato per una quptai al 50%. L'incremento delle
immobilizzazioni immateriali € invece da imputafta aontabilizzazione, sulla base della
precedente versione dell'lFRS 3, di un contréttwvard sulle quote possedute da terzi della
societa Winmagazin S.A.

Nel triennio 2010-2012 il Gruppo non ha effettuatwestimenti in immobilizzazioni
finanziarie.

Successivamente al 31 dicembre 2012, fino alla DataDocumento di Registrazione, il
Gruppo non ha effettuato investimenti significativi

5.2.2. Investimenti in corso di realizzazione

Gli investimenti in corso di realizzazione, deligrdallEmittente, previsti nei mesi
successivi al 31 marzo 2013, si riferiscono prevai@mente al progetto di ampliamento del
Centro Commerciale “Centro d’Abruzzo”, per Euro®yailioni e al progetto di Chioggia,
sul quale verra realizzato Wetail Park,per Euro 16,55 milioni.

A questi investimenti si aggiunge il progetto disiormazione del fronte-mare di Livorno,
per complessivi Euro 8,07 milioni relativo al compaMazzini. Sono inoltre previste
manutenzioni straordinarie sugli investimenti dertpfoglio immobiliare Italia per un
importo di circa Euro 12,68 milioni e sul portafmgtomeno per circa Euro 4,62 milioni.

Gli investimenti sopra descritti, pari a circa EdD, 75 milioni pur essendo stati deliberati
dallEmittente sono stati oggetto di contratti dlipalto limitatamente a circa Euro 13,90
milioni in relazione ad Abruzzo e Porta a Mare canp Mazzini, mentre gli appalti relativi
ai restanti investimenti, pari a circa Euro 33,88iani, saranno finalizzati nel corso
dell'esercizio, con possibilita di rimodulazionegtiestessi.

Tali investimenti saranno finanziati:

per quanto attiene al Progetto “Porta a Mare” madidiutilizzo del finanziamento
ipotecario su stato avanzamento lavori stipulato Banca Popolare di Verona per
un importo complessivo pari ad Euro 17,6 miliort)izzato per circa Euro 9,6
milioni (si rinvia a quanto riportato nel Capitdlll, Paragrafo 8.1 e nel Capitolo
X, Paragrafo 10.1);

per quanto attiene ai progetti di Chioggia e Abajzttraverso I'utilizzo di linee a
breve e, solo al termine della costruzione degahili, attraverso I'utilizzo di
finanziamenti ipotecari a medio e lungo termine;

per quanto attiene alle manutenzioni straordinaitaverso I'utilizzo di linee a
breve.
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5.2.3. Investimenti futuri

La Societa, in linea con quanto presentato neldP2e112-2015, approvato in data 2 ottobre
2012 dal Consiglio di Amministrazione, prevede éalizzare investimenti nell’arco del
Piano 2012-2015 per circa Euro 200 milioni (si r&na quanto riportato nel Capitolo XllI,
Paragrafo 13.1 del Documento di Registrazione).

In particolare, il Piano 2012-2015 per gli eser@dccessivi al 2012 prevede investimenti
pari a circa: (i) Euro 66 milioni per I'esercizi®23, (ii) Euro 65 milioni per I'esercizio 2014
e (iii) Euro 47 milioni per I'esercizio 2015.

Lo scostamento tra gli investimenti di cui al pderte Paragrafo 5.2.2 per I'esercizio 2013
rispetto a quanto previsto nel Piano 2012-2015pvui alla circostanza che determinati
investimenti inclusi nel Piano 2012-2015 alla Dd&l Documento di Registrazione non
hanno costituito oggetto di una delibera specifieaparte dei competenti organi sociali
dell’Emittente, per essendo in corso di finalizoas.

Fatto salvo quanto gia effettuato sino al 31 m&@&3 e quanto previsto nel Paragrafo
5.2.2, alla Data del Documento di Registrazionenito investimento futuro oggetto di
impegno definitivo dellEmittente risulta essereestensione del Centro Commerciale
“Centro d’Abruzzo” in provincia di Chieti, con laostruzione di un edificio al fine di
ampliare la Galleria e la realizzazione di nuovichaggi, la cui conclusione € prevista entro
il 2014, per un importo di circa Euro 3,12 milioni.

Il predetto investimento sara finanziato attravétstdizzo di linee a breve e, solo al termine
della costruzione degli immobili, attraverso I'i#do di finanziamenti ipotecari a medio e
lungo termine.

Si precisa che la Societa non ha assunto alcungimgpeefinitivo di investimento con
riferimento alle attivita in Romania.
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CAPITOLO VI - PANORAMICA DELLE ATTIVITA

6.1 Principali attivita del Gruppo IGD

6.1.1. Premessa

Il Gruppo IGD é uno dei principaplayer in Italia nella proprieta e gestione di Centri
Commerciali della grande distribuzione organizz&al 2008, il Gruppo opera in Romania
con la societa controllata WinMagazine, cui fa cipprincipale catena diepartment store
del Paese.

In particolare, I'attivita del Gruppo IGD si artieon:

- Gestione Immobiliare e Locativa che ha I'obiettivo di valorizzare il Portafoglio
Immobiliare in un’ottica di medio-lungo termine,traverso Il'acquisizione e la
locazione di immobili a destinazione commercialéa sperativi sia di nuova
realizzazione (Centri Commerciali, Ipermercati, &upercati e Gallerie), e dall’altro
mediante I'ottimizzazione del rendimento degli inbitiodel Portafoglio Immobiliare
ovvero mediante I'eventuale cessione delle Gallerie

- Attivita di Servizi che si sostanzia in un’attivita édigency Managemerd Pilotage
nonché in un’attivita diFacility Management

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitigesli per area di attivita con riferimento ai
trimestri chiusi al 31 marzo 2013 e 2012, noncHéesgrcizi chiusi al 31 dicembre 2012,
2011 e 2010.

Settore di attivita * 31/03/2013| % 31/03/2012| % 31/12/2012| % | 31/12/2011| % | 31/12/2010| %
(milioni di Euro)

i ili 0, 0, = 0,
Gestlon_e Immobiliare 29.191 96% 29443 96% 118.128§ 96% 115.906 95% 110.095 95%
e Locativa
Ricavi datl’ading 0 0% 0 0% 0% 1.726 1% + 0%
Totale 30.440100% 30.748100% 123.26400% 122.91600% 116.18700%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyradcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaealvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli suddivisi per area di attivita e per
area geografica con riferimento ai trimestri chialsB1 marzo 2013 e 2012 e agli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.

Settore di attivita Italia
(migliaia di Eurg

31/03/2013| % 31/03/2012 % 2012 % | 2011 % | 2010 %
Gestione 107.026 969 104.184 949% 97.294 94%
immobiliare e 26.521 96% 26.635 95%
locativa
Ricavi datrading 0 0% 0 0% 0% 1.726 1% 0%
Totale 27740  100% 27003 100%  112.007 100%| 111.004 100%|103.188 100%
Settore di attivita Romania
(migliaia di Eurg

31/03/2013| % 31/03/2012 % 2012 % | 2011 % | 2010 %
Gestione 11.104 99% 11.722 989% 12.801 98%
immobiliare e 2.670 99% 2.807 99%
locativa
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Attvita di servizi 31 1% 35 1% 155 1% 190 2% 198 2%

Ricavi datrading 0 0% 0 0% 0% 0% 0%

Totale 2.701 100% 2.847 100% 11.257100%| 11.912100%) 12.999 100%

| ricavi della gestione immobiliare e locativa geriscono ai contratti di locazione e affitto
d’azienda sottoscritti con gli operatori preseriftirderno delle Gallerie e ai contratti di
locazione e affitto d'azienda sottoscritti con Co@griatica, Unicoop Tirreno, Ipercoop
Tirreno e Ipercoop Sicilia relativamente agli Ipengati presenti all'interno dei vari Centri
Commerciali.

| ricavi da Attivita di Servizi risultano composgirevalentemente da ricavi dzaacility
Managemene ricavi daPilotage.

| ricavi datrading, presenti nel solo esercizio 2011, derivano datladita di una porzione
degli uffici relativi al progetto “Porta a Mare” divorno.

6.1.2 Gestione Immobiliare e Locativa

Il Gruppo IGD é proprietario di un Patrimonio Imnilidre rappresentato in larga parte da
Ipermercati e da Gallerie che si trovano all’interi centri commerciali di dimensioni
medio-grandi.

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD esprdge con i propri centri commerciali
in undici Regioni italiane. In particolare, alla tAadel Documento di Registrazione, il
Gruppo IGD é proprietario di 19 Ipermercati e Suopencati, 19 Gallerie &etail Park
(inclusa una Galleria in comproprieta con Beni #ijalbin immobile ‘City Centet, 4 terreni
oggetto di sviluppo diretto, un immobile gexding e 7 unita immobiliari di altro tipo.

Dal 2008, il Gruppo €& presente anche in Romaniaverso la societa controllata,
WinMagazine, cui fa capo la principale catenalépartment storelel Paese, presente in
tredici citta diverse. Alla Data del Documento digistrazione, in Romania, il Gruppo IGD
e titolare di 15 centri commerciali e di un edidia uso ufficio.

Gli immobili ricompresi nel Patrimonio Immobiliaidel Gruppo, unitamente agli immobili
di proprieta di terzi, costituiscono il Portafoglimmobiliare.

L'attivita del Gruppo IGD avente ad oggetto la Gas Immobiliare e Locativa del
Portafoglio Immobiliare include:

. I'acquisizione e realizzazione di immobili a deaiione commerciale (Centri
Commerciali, Ipermercati, Supermercati e Gallerie);

. la locazione di immobili costituenti il Portafoglimmobiliare del Gruppo;

. I'ottimizzazione del rendimento degli immobili inoRafoglio, attraverso:i)

politiche commerciali e iniziative dimarketing che mantengano elevata
I'attrattivita dei Centri Commerciali e i relatitéssi di occupazioneii) politiche

di valorizzazione e gestione degli immobili, ateeso interventi migliorativi,
guali estensioni cestyling attivita di manutenzione ordinaria e straordiaari

. la cessione di immobili di proprieta non piu stgate o giunti in stadio avanzato
del proprio ciclo di vita.
6.1.2.1 Acquisizione e realizzazione di immobili a destioaz commerciale

Lo sviluppo del Portafoglio Immobiliare del Grupg@&D €& avvenuto sia attraverso
acquisizioni sia attraverso operazioni societarigacsdinarie, quali fusioni per
incorporazione e conferimenti di beni in naturar(pdteriori informazioni si rinvia al

Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 del Documento di Regzone).
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Al fine di valutare I'opportunita di ciascun invasento, il Gruppo IGD, avvalendosi della
collaborazione di societa specializzate, effettuadis del mercato di riferimento
principalmente volti ad analizzare) (a potenzialita socio-demografica del bacino im &
situato o dovra essere realizzato il Centro Comialexc (i) la presenza (attuale e
potenziale) nel medesimo di altri operatori deltaget e {ji) la capacita di spesa dei
potenziali clienti finali del Centro Commerciale,ediante lo studio delle abitudini di
acquisto e delle esigenze di consumo degli stekfine di individuare ilTenant Mix ossia
I'insieme ideale degli esercenti cui locare i Ndagdella Galleria situata all'interno del
Centro Commerciale. | predetti studi del mercataif@rimento hanno inoltre ad oggetto
un’analisi economico-finanziaria prospettica chdusitri da un lato la redditivita
dell'investimento e dall’altro la struttura finaazia e il costo del medesimo.

Conclusa la fase di valutazione dell’opportunitacidiscun investimento, a supporto della
valutazione stessa, il Gruppo IGD incarica socispiecializzate del settore, affinché
compiano apposite valutazioni di mercato e/o attididue diligence

Nel caso in cui I'investimento riguardi un Centror@merciale gia esistente, il Gruppo IGD
e solito richiedere al proponente di verificarnedaformita ai requisiti tecnici di legge e di
apportarne le eventuali opere di miglioria. Al ganib, nel caso in cui l'investimento

riguardi un Centro Commerciale da realizzare, valefica si differenzia a seconda che lo
stesso debba essere costruito su un terreno dbtetzun terreno di IGD. Qualora il Centro
Commerciale venga realizzato su un terreno di tdtziGruppo interviene nella fase
progettuale dello stesso per richiederne evenagdguamenti ai predetti requisiti tecnici
nonché al fine di ottimizzare la distribuzione degpazi commerciali in funzione degli

obiettivi di rendimento programmati. Qualora, ingedl Centro Commerciale venga
realizzato su un terreno della Societd, quest'altierifica direttamente che le societa di
ingegneria e i soggetti terzi appaltatori ottempe@l rispetto dei prescritti requisiti tecnici.

Nel triennio 2010-2012, il Gruppo IGD ha continuag ampliare il proprio Patrimonio

Immobiliare, acquisendo, in particolare, nel codsl 2011, I'lpermercato del Centro
Commerciale Coné (Conegliano Veneto) e I'lpermerci Centro Commerciale La Torre
a Palermo. Nel 2011, il Gruppo ha inoltre acquisitocomplesso immobiliare nel centro
storico di Bologna; con I'acquisto di tale immohil&D ha aperto il proprio Portafoglio a
una nuova categoria disset quella di immobiliCity Center ovverosia collocati nelle vie

centrali delle principali citta italiane, in un'ath di diversificazione dell'attivo che prevede
l'inserimento di una tipologia di immobili destimag rivalutarsi nel tempo per effetto del
pregio delldocation

6.1.2.2 Locazione/Affitto degli immobili costituenti il Rafoglio Immobiliare

La principale attivita del Gruppo e rappresentaalladstipula di contratti di locazione e
affitto di azienda relativi agli immobili costitugnl Portafoglio Immobiliare.

La seguente tabella indica i ricavi derivanti danani di locazione nel primo trimestre 2013
e 2012, nonché negli esercizi 2012, 2011 e 20168igsdin base alle tipologie di immobili
oggetto di locazione.

(migliaia di Euro) 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
Ipermercati di proprieta 8.701 8.343 34.152 31.403 29.038
Ipermercati di proprieta di terzi 29 28 114 111 108
Supermercato di proprieta 96| 94 381 373 367
TOTALE IPERMERCATI/SUPERMERCATI 8.826 8.465 34.647 31.887 29.513
Gallerie di proprieta, uffici e city center 17700 18,284 72.634 73.217 70.136
Gallerie di proprieta di terzi 1.967 2.001 7.915 7.849 7.595
Ricavi contratti Diversi 248 279 1.158 1.113 1.003
Ricavi locazioni temporanee in centri di proprieta 440 445 1.625 1.734 1.635
TOTALE GALLERIE 20.354 21.010 83.337 83.913 80.369
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TOTALE GENERALE

29.181

29,47 117.974

115.80( 109.882

Locazione degli Ipermercati e dei Supermercati

L'attivita di gestione degli Ipermercati e dei Supercati consiste, principalmente, nella

gestione e nella stipula di contratti di locaziafito con operatori della grande
distribuzione che esercitano attivita di venditdettaglio nei confronti del pubblico.

Al 31 dicembre 2012, il Gruppo IGD era proprietadb19 Ipermercati e Supermercati.
L'attivita di gestione degli Ipermercati ha ad otge oltre ai predetti Ipermercati e

Supermercati, 1 Ipermercato di proprieta di terzi.

La seguente tabella indica, per ciascuno deglimpecati e Supermercati gestiti dal Gruppo

IGD, la durata del contratto di locazione, la ddiscadenza e la GLAGfoss Leaseable

Ared). Ciascuno dei contratti di locazione alla scadegmzo essere rinnovato per un periodo

di 6 anni, con possibilita di ulteriori rinnovi Bianni in 6 anni.

Immobile Durata del contratto Data prossima G.L.A.
scadenza
Ipermercati/Supermercati di proprieta
CENTRO ESP 16+6 30/06/2019 16.536
CENTRO BORGO 8+6 30/06/2017 11.480
CENTRO LAME 15+6 30/06/2018 15.681
CENTRO LEONARDO 14+6 30/06/2017 15.862
LUGO 18+6 30/06/2021 7.937
AQUILEIA 6+6 22/07/2014 2.250
| MALATESTA 18+6 22/12/2023 10.232
LE MAIOLICHE 18+6 03/06/2027 9.277
CONFE’ 18+6 29/06/2029 9.498
CENTRO D’ABRUZZO 9+6 30/06/2018 14.127
PORTOGRANDE 8+6 30/06/2017 15.290
CASILINO 18+6 30/06/2021 11.435
LE PORTE DI NAPOLI 18+6 25/03/2021 17.248
FONTI DEL CORALLO 18+6 28/03/2022 15.371
KATANE’ 18+6 28/10/2027 13.663
TIBURTINO 18 01/04/2027 7.124
MIRALFIORE 18+6 30/06/2021 10.356
IL MAESTRALE 6+6 30/06/2015 12.501
LA TORRE 18+6 11/07/2029 11.910
Ipermercati/Supermercati di terzi
CENTRO PIAVE ‘ 9 30/04/2022 15.826

Alla Data del Documento di Registrazione, la maggparte degli Ipermercati e
Supermercati facenti parte del Portafoglio Immaipdi del Gruppo sono concessi in
locazione, a condizioni di mercato, principalmeaté€oop Adriatica, Unicoop Tirreno e
societa facenti parte dei relativi gruppi.

Di seguito sono indicati i principali termini e alimioni dei contratti di locazione aventi ad
oggetto gli Ipermercati e i Supermercati.
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Durata. Come indicato nella tabella che precede, la dulat contratti varia da un minimo
di sei ad un massimo di diciotto anni. Per ciascdeiocontratti € previsto alla scadenza un
rinnovo tacito di 6 anni in 6 anni ai sensi dell’a28 della L. 392/78. Tutti i contratti
prevedono la preclusione in capo ai conduttoriad&dcolta di recedere dagli stessi, salvi i
gravi motivi di cui all’'ultimo comma dell’art. 27afla L. 392/78. Fanno eccezione i contratti
relativi ai centri commerciali Tiburtino e Centraal?e per i quali sono stati sottoscritti
contratti di affitto di azienda e non di locazione.

Canoni di locazionel canoni sono fissati in base a un parametredilitivita calcolato sul
prezzo di compravendita o di costruzione degli irhiloll pagamento dei canoni e
garantito da un deposito cauzionale di importo pa6 mensilita di canone. Il canone di
locazione prevede una componente minima garantitaine componente variabile,
commisurata al fatturato realizzato dall'lpermeocat

Aggiornamento dei canani contratti prevedono I'aggiornamento annuale deione nella

misura del 75% sulla base dell'indice dei prezzcahsumo per le famiglie di operai e di
impiegati accertata dall'lstituto Nazionale di &ata (“Istat”’) nellanno precedente e
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale. Solo i due tratti di affitto d’azienda sopra citati
prevedono un aggiornamento Istat nella misura 0@¥d

Manutenzione La manutenzione ordinaria degli immobili, nonckeé manutenzione
straordinaria di tutti gli impianti e degli interdei fabbricati sono a carico dei conduttori. La
manutenzione straordinaria delle parti esterneariao di IGD.

Assicurazioni Il conduttore ha 'obbligo di stipulare polizzesicurative aventi ad oggetto:
(i) “incendio e garanzie accessorie”, relative atlgppie merci, agli arredi, agli impianti, alle
attrezzature e a quant’altro di sua proprieta,rammcia al diritto di rivalsa dell’assicuratore
nei confronti del locatore e degli eventuali sulnahattori; (i) “responsabilita civile verso
terzi” relativa ai rischi della conduzione del faishto e degli impianti fissi di pertinenza del
fabbricato stesso e relativa alla proprieta e gd#latione delle proprie merci, degli arredi,
degli impianti, delle attrezzature e di quant’alticsua proprieta. Le polizze a copertura del
rischio incendio devono prevedere una somma asdacyari al valore a nuovo dei beni
oggetto della copertura. Il locatore e tenuto, aeyea stipulare:iY una polizza “incendio e
garanzie accessorie” avente ad oggetto il fablarjcgli impianti fissi di pertinenza del
fabbricato e le aree e spazi condominiali, honéhéufa polizza di “responsabilita civile
verso terzi” avente ad oggetto la copertura dagihtuali danni derivanti dalla proprieta del
fabbricato e dagli impianti fissi di pertinenza digbbricato stesso. Coperturall“risks’, e
cioé completamente a carico dei conduttori, soneda previste dalle polizze stipulate per
gli Ipermercati/lpermercati ubicati all'interno neeguenti Centri Commerciali: Le Porte di
Napoli, Le Fonti del Corallo, Le Maioliche, Conéadllino, La Torre, | Malatesta, Katane,
Tiburtino, e per il Supermercato di Ravenna Aqailei

Locazione di Gallerie e Retail Park

ltalia

L’attivita di locazione di Gallerie ®etail Parkha ad oggetto, in Italia, 19 GallerieRetail
Park di proprieta del Gruppo (inclusa una Galleria amproprieta con Beni Stabili) e 3
Gallerie di proprieta di terzi.

Per quanto riguarda le Gallerie di proprieta dtitdGD ha stipulato con i proprietari di due
di dette Gallerie contratti di locazione della dardi 6 anni con possibilita di rinnovo tacito
dei medesimi di 6 anni in 6 anni e un contrattaslifrutto relativo a un’ulteriore Galleria
con scadenza al 31 dicembre 2014. Successivan@@e;oncede in sublocazione i Negozi
(o affitta il relativo ramo di azienda) agli opeydtesercenti attivita commerciale.

La seguente tabella indica, per ciascuna dellee@Galti proprieta del Gruppo IGD, la GLA
(Gross Leaseable Arga il numero di Negozi che la compongono aggiora3l dicembre
2012 alla luce degli interventi di riqualificaziomeottimizzazione ddiayout commerciali
effettuati nel corso dell’'esercizio 2012.
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Immobile G.L.A. Numero Negozi
CENTRO BORGO 7.074 32
CENTRO ESP 12.038 43
CONE’(Galleria eRetail Park 12.146+5.961 63
KATANE’ 14.912 70
LA TORRE 14.412 58
CENTRO D’ABRUZZO 13.276 30
PORTOGRANDE 8.097 37
CASILINO 5.515 25
TIBURTINO 33.419 116
LE PORTE DI NAPOLI 11.383 60
LE MAIOLICHE 22.717 48
FONTI DEL CORALLO 7.313 57
MONDOVICINO (Galleria e Retail Park) 7.318 +9.660 95
CENTRO SARCA (Galleria e Multisala) 17.146 + 5.491 81
MILLENNIUM GALLERY 6.994 33
GRAN RONDO'’ (Galleria e Strutture Esterneg) 5.813.657 49
| BRICCHI 16.239 31
LUNGOSAVIO 2.908 24
CENTRO DARSENA 5.896 +6.424 31

Nella tabella seguente € indicato, relativament®tale dei contratti di locazione aventi ad
oggetto gli immobili del Patrimonio Immobiliare,rilonte canoni in scadenza, suddiviso per
anno, valorizzato in Euro e in percentuale sul¢éati@i canoni in essere.

Monte canoni in scadenza
2013 (milioni di Euro)

Monte canoni in scadenza
2014 (milioni di Euro)

Monte canoni in scadenza
2015 (milioni di Euro)

Monte canoni in scadenza
dopo 2015 (milioni di Euro)

8,60

12,67

9,08

38,58

Percentuale monte canoni
in scadenza 2013

Percentuale monte canoni
in scadenza 2014

Percentuale monte canoni
in scadenza 2015

Percentuale monte canoni in
scadenza dopo 2015

12,49%

18,40%)

13,18%

55,93%

La seguente tabella indica, per ciascuno delleeBalke deRetail Parkdi proprieta di terzi
gestiti dal Gruppo IGD, i relativi proprietari eribmero di negozi.

Immobile Proprietario Numero Data prossima
Negozi scadenza
CENTRO PIAVE C.S.L.I. SPA 46 30/06/2016
CENTRO NOVA C.S.lI. SPA E LES COPAIN HOLDING SPA 59 28/02/2015
CITTA DELLE STELLE COOP ADRIATICA SOC COOP ARL.L. 48 31/12/2014

In Italia, IGD stipula con i singoli affittuari/caiuttori dei Negozi siti nelle Gallerie,
alternativamente, contratti di) (affitto di azienda, nel caso in cui intestatat@la licenza
per lo svolgimento dell'attivita commerciale siaausocieta del Gruppo IGDii) locazione
(o sublocazione), qualora i conduttori svolganévigdt di fornitura di servizi o nel caso in
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cui le licenze per lo svolgimento dell'attivita comarciale possano essere rilasciate
solamented personam(iii) locazione di spazi temporanei.

Al 31 dicembre 2012, il numero dei contratti diithif d’azienda in Italia e pari all'82% sul
totale dei contratti, corrispondenti all'82,4% #&tturato relativo alle Gallerie.

Contratti di affitto d’aziendaTali contratti hanno una durata, di norma, diga@ anni. |l
canone di affitto dell'azienda, di norma, vienealgtinato sulla base di una componente
minima garantita e di una componente variabile, rosurata al fatturato realizzato dal
singolo operatore. I pagamento dei canoni e gaecarda una fideiussione/deposito
cauzionale di importo normalmente pari a 6 me®sili previsto I'aggiornamento annuale
del canone nella misura del 100% sulla base déita dei prezzi al consumo per le

famiglie di operai e di impiegati accertata dall'sT nell’anno precedente.

Locazione (o0 sub-locazione)ali contratti, come previsto dall’art. 27 delegge 27 luglio
1978 n. 392 e successive modifiche, hanno genenéénairata di sei anni, con possibilita di
rinnovo tacito di sei anni in sei anni. Il paganterdei canoni & garantito da una
fideiussione/deposito cauzionale di importo norneaite pari a 6 mensilitd. E previsto
I'aggiornamento annuale del canone nella misur& 8¢ sulla base dell'indice dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai e di impiegatiextata dal'ISTAT nell’anno precedente e
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale.

Determinazione della componente minima garantitalela componente variabile del
canone La componente minima del canone (con riferimesigp ai contratti di affitto

d'azienda sia ai contratti di sub-locazione) viedeterminata da diversi fattori:
posizionamento del centro, la superficie del pwmndita e il suo collocamento all'interno
della Galleria, la merceologia trattata e tipolagjimperatore.

La componente minima garantita viene adeguata @acomponente variabile, calcolata
sulla base del fatturato realizzato dal singolorajpee commerciale nei dodici mesi
precedenti. In genere, il parametro di riferimepéo il calcolo della componente variabile &
in media pari al 7% del fatturato, al netto delpiosta sul valore aggiunto. Al termine di
ciascun anno contrattuale, sulla base delle dighiani Iva dell’operatore commerciale,
IGD verifica se applicando il predetto parametrofatturato realizzato dal medesimo
operatore si ottenga un importo superiore alla eorepte minima dallo stesso corrisposta
nei quattro trimestri precedenti. Nel caso in cefital importo sia superiore alla componente
minima corrisposta nei quattro trimestri preceddiaperatore commerciale, in aggiunta a
quanto gia corrisposto a titolo di componente fissaia tenuto a versare la differenza tra i
predetti importi. Al contrario, qualora con |'operane sopra descritta si ottenga un importo
inferiore alla componente minima corrisposta dafisilo operatore commerciale nei quattro
trimestri precedenti, o stesso non sara tenutmi&grare il canone, che pertanto sara pari
alla sola componente fissa.

Locazione di spazi temporanéefali contratti hanno ad oggetto la locazione dirine
pubblicitarie e di spazi comuni delle Gallerie,dai durata pud anche essere limitata a
periodi settimanali. Soprattutto per quanto conedanlocazione di spazi comuni, infatti, la
stessa molto spesso si sostanzia in una concessiispazi per la promozione di prodotti (e
quindi con esclusione della vendita dei medesithicanone di locazione € in genere
rapportato ai flussi di traffico di ciascun Cen@ommerciale.

Romania

Il Gruppo IGD svolge inoltre la propria attivita hicazione di Gallerie anche in Romania,
dove opera con un Portafoglio Immobiliare compodéo 15 centri commerciali ed una
palazzina ad uso uffici.

In Romania, il Gruppo stipula contratti di locaztotelle Gallerie la cui durata media varia a
seconda che i conduttori sian® gperatori locali, con durata media dei contrpé#ii a due
anni, {i) operatori nazionali, con durata media dei cotitpri a cinque anni ovveraii()
operatori internazionali, con durata media dei &ttpari a dieci anni. | canoni sono
normalmente indicizzati all'andamento dell’Euro.
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La seguente tabella indica, per ciascuna delleeGalldi Proprieta del Gruppo IGD in
Romania, la GLA e il numero di Negozi che la congmmo aggiornati al 31 dicembre 2012
alla luce degli interventi di riqualificazione etiotizzazione deilayout commerciali
effettuati nel corso dell’'esercizio 2012.

Immobile GLA Numero Negozi

CENTRO COMMERCIALE “OMNIA” 7.593 88
CENTRO COMMERCIALE “GRAND CENTER” 9.829 49
CENTRO COMMERCIALE “BIG” 4.109 89
CENTRO COMMERCIALE “MODERN” 7.640 61
CENTRO COMMERCIALE “COZIA” 7.862 46
CENTRO COMMERCIALE “PETRODOVA” 5.838 74
CENTRO COMMERCIALE “DUNAREA" 6.898 44
CENTRO COMMERCIALE “DACIA” 5.354 21
CENTRO COMMERCIALE “DIANA” 3.790 39
CENTRO COMMERCIALE “SOMES” 6.883 36
CENTRO COMMERCIALE “MAGURA” 4.838 28
CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” 3.321 32
CENTRO COMMERCIALE “OLTUL" 4.552 22
CENTRO COMMERCIALE “CENTRAL” 3.728 17
CENTRO COMMERCIALE “BIG-TURDA” 2.623

PALAZZINA UFFICI "JUNIOR" 2.646

Locazione dell'immobile City Center

Con lacquisto, avvenuto nell'aprile del 2011, aeimplesso costituito da piu immobili
adiacenti e funzionalmente collegati tra loro, sitoVia Rizzoli nel centro di Bologna, il
Patrimonio Immobiliare del Gruppo comprende anehedtegoria di immobili denominata
“City Centet.

Il complesso si costituisce di circa 2.500 mq diAGdistribuiti su tre piani ed interamente
affittati con contratti di durata pluriennale cqmesatori di alto profilo.

Per maggiori informazioni sulle caratteristiche I'damobile City Center si veda il
Paragrafo 6.1.4 del presente Capitolo del DocumdinRegistrazione.

6.1.2.3 Ottimizzazione del rendimento del Patrimonio Imriakd appartenente al
Gruppo IGD

L'attivita di Gestione Immobiliare e Locativa sistanzia altresi nella ottimizzazione del
rendimento del Patrimonio Immobiliare appartenait&ruppo da realizzarsi mediantg (
politiche commerciali e iniziative dnarketingche mantengano elevata l'attrattivita dei
Centri Commerciali e i relativi tassi di occupazonji) politiche di valorizzazione e
gestione degli immobili, attraverso interventi mogativi, quali estensioni cestyling

Tale attivita €& svolta attraverso interventi di mig@mzione ordinaria e straordinaria,
ampliamento, ristrutturazione e restauro degli irbitnofacenti parte del Patrimonio
Immobiliare, la rinegoziazione dei contratti diitif di azienda o di locazione dei Negozi
nonché attraverso il monitoraggio e la conseguetiienizzazione delTenant Mix (per
ulteriori informazioni in merito alTenant Mix cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.3 del
Documento di Registrazione ). L’attivitd di amplianto, ristrutturazione e restauro é svolta
da societa appaltatrici terze rispetto al Gruppb.IG
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Nel corso dell’esercizio 2012, il Gruppo IGD ha tipnato a occuparsi della manutenzione
ordinaria dei propri centri commerciali sia direttente che attraverso i consorzi che
gestiscono i centri stessi; la maggiore concerdrezidi mezzi é stata dedicata ad interventi
volti ad adeguare gli impianti alle nuove normatole a mantenere intatta nel tempo la
qualita degli immobili in Patrimonio.

La manutenzione straordinaria degli edifici in péoglio, ovvero IAsset Managemenha
invece assorbito circa Euro 5,5 milioni, al 31 dre 2012, di cui circa Euro 1 milione
destinati a lavori difit out’, volti a permettere l'inserimento di primari opéwri in spazi
che IGD consegna gia finiti e realizzati, secorelodratteristiche richieste dall'insegna.

In particolare, la Societa ha completateestylingdel Centro Commerciale ESP di Ravenna
relativo alla pavimentazione, allimpianto di illumazione e al rinnovo degli arredi, oltre al
ripensamento deéhyoutdi alcuni punti vendita della Galleria, che harpesso il rinnovo dei
contratti in essere con un incremento medio debriadi locazione nell’ordine del 7%; alla
fine del 2012, e stato inoltre avviato un imporgaimtervento di estensione del medesimo
Centro Commerciale per 23.400 mq di Superficie haddPavimento. Sempre alla fine del
2012, la Societa ha avviato liestyling della Galleria del Centro Commerciale Centro
d’Abruzzo, in provincia di Chieti ed ha ottenutgpgrmesso edilizio necessario per avviare
l'estensione del Centro Commerciale Porto Grande,piovincia di Ascoli Piceno.
L’ottimizzazione del rendimento del Patrimonio Impil@re € stata inoltre realizzata
mediante il miglioramento dell’efficienza energatidegli immobili attraverso l'installazione
di nuovi impianti e 'impiego di materiali piu furenali in fase di ristrutturazione.

Infine & previsto l'avvio, a partire dal secondansstre del 2013, di un intervento di
restylinge miglioramento dellimpatto ambientale del Cerf@@mmerciale Centro Sarca di
Milano la cui conclusione e prevista nel 2015.

In Romania nel corso del 2012 sono stati realiznégirventi volti a dare un'immagine piu
“europea’ ai varidepartment storecon I'obiettivo finale di attrarre sempre nuovaiohi di
grandi catene dietailer internazionali. Gli interventi hanno riguardatoprimo luogo le
facciate, che vedono le insegne di spicco delleegalpresentate con grande rilievo, accanto
al logo Winmarkt, ridisegnato in linea con ¢arporate identitydella Societa. Il nuovo
aspetto delle facciate, di ispirazione tecnologigagvede anche [Iinserimento di
maxischermi che, oltre a permettere lo scorrimeafitonessaggi pubblicitari, consenta al
colore delle luci di cambiare nel corso della gadey conferendo mutevoli aspetti al
department storeGli interventi interni agli edifici hanno seguita logica della massima
flessibilita delle nuove strutture, per facilitdiegresso di nuovi operatori.

6.1.2.4 Cessione delle Gallerie appartenenti al Gruppo IGD

Il Gruppo IGD valuta periodicamente la possibitticcedere le Gallerie nell'ipotesi in cui le
stesse abbiano raggiunto un livello di valorizzaeiadeguato.

Nel corso del 2010, IGD ha ceduto a Beni Stabifpdatecipazione dalla stessa detenuta in
RGD (pari al 50% del capitale sociale); con consetgl dismissione di due dei tre centri

commerciali posseduti da RGD. Il terzo Centro Comuiaée posseduto da RGD e rimasto

in comproprieta con Beni Stabili al 50%.

6.1.3 Attivita di Servizi

Alla Gestione Immobiliare e Locativa il Gruppo atila fornitura di servizi. Tale attivita e
svolta da IGD e comprende la fornitura di servizAdency Managemest di Pilotagee la
fornitura di servizi di Facility Management entrambi rivolti ai proprietari e agli
affittuari/conduttori degli Ipermercati, del Superroato e dei Negozi presenti all'interno
delle Gallerie.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Grug@®D svolge tale attivita sia a favore
dei propri soci Coop Adriatica e Unicoop Tirrenmifiché a favore delle societa agli stessi
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facenti capo), sia a favore di soggetti terzi qu@lurocommercial Properties,
CoopLombardia attraverso consorzi dei Proprietitiapo costituiti.

Al 31 dicembre 2012, i ricavi da servizi risultagacomposti prevalentemente da ricavi da
Facility Managemenper un importo pari a Euro 4.885 migliaia che itoisicono il 96% del
totale dei ricavi da servizi del 2012.

Agency ManagemestPilotage

L'attivita di Agency ManagemeetPilotagecomprende:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)
(viii)

la qualificazione della Galleria, volta a individaase la struttura debba essere rivolta
esclusivamente ai consumatori del bacino terrig@rarcostante o debba costituire un
polo di attrazione commerciale che coinvolga anale consumatori (al riguardo,
rilevano ad esempio parametri quali la dimensioekadGalleria, il rapporto con il
territorio e la presenza di eventuali operatoricoorenti);

lo studio delle sinergie tra l'lpermercato e la 8@ al fine di garantire la
complementarieta dell’'offerta merceologica;

l'individuazione delTenant Mix ossia I'individuazione della tipologia di negazidi
operatori cui affittare/locare i Negozi della Gabe anche avendo riguardo alle
categorie merceologiche offerte;

la scelta degli operatori piu qualificati nei vaomparti merceologici, mediante una
selezione che tenga conto dello stato di affid@bilegli stessi;

la conduzione delle trattative con gli operatomi,linea con gli obiettivi di reddito
individuati nello studio di fattibilita;

I'individuazione delle linee guida per la gestiodelle Gallerie e deglstandard
qualitativi del servizio;

la gestione dei rapporti correnti con i condutsdfittuari;

l'individuazione di nuovi conduttori/affittuari giu in generale, la gestione dekn
over.

Facility Management

L'attivita di Facility Managementomprende:

(i)
(ii)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

la gestione delle spese e dei servizi generaliiveld Centri Commerciali;

I'elaborazione dbudgetpreventivi e consuntivi per le spese di gestigmemozionali
e pubblicitarie;

la suddivisione delle spese in base alla quotaesiitiale tra gli operatori con la
determinazione degli acconti da esigere;

la supervisione e il controllo di eventuali contieszlegali relativi al recupero crediti;

la ricerca delle ditte per I'espletamento dellévaét di manutenzione degli impianti, la
verifica e la supervisione dello svolgimento deold;

la consulenza per la verifica continuativa delipoindenza del Centro Commerciale
alla normativa vigente;

la predisposizione del piano eharketingdel Centro Commerciale, in coerenza con la
qualificazione del medesimo e d'intesa con i cotatutlell'lpermercato e dei singoli
Negozi della Galleria;

la selezione dei fornitori e delle agenzie di pudital a cui affidare la realizzazione
grafica delle campagne e controllo del regolarelgivento delle attivita di
animazione;

I'attivita di reporting gestionale attraverso il controllo mensile dellamento delle
vendite degli operatori.
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Dal gennaio 2012, IGD ha introdotto nell’'organizeae di tale ambito operativo la figura
del Facility Manager che € a diretto contatto con la rete per coadéuveaesponsabili delle
Gallerie nelle attivita inerenti le manutenzionidioarie. Il Facility Managersi occupa
inoltre del controllo della sicurezza sui luoghilavoro e dei consumi energetici dei centri
commerciali.

6.1.4 Descrizione del Patrimonio Immobiliare del Grupp&D

IGD possiede un Portafoglio Immobiliare rappresenta larga parte da Ipermercati e da
Gallerie che si trovano all'interno di centri conmeiali di medio-grande dimensione.

A partire dall'esercizio 2011, il Portafoglio Immitibre si & arricchito di una nuova
categoria di immobili denominataCity Centet costituita da immobili di natura
commerciale siti nelle principali vie commercialiogntri urbani.

In particolare, il Patrimonio Immobiliare del GrupfsD in Italia risulta composto da) (L9
Ipermercati e Supermercatiji)( 19 Gallerie eRetail Park (inclusa una Galleria in
comproprieta con Beni Stabili)jii) un immobile City Center (iv) 4 terreni oggetto di
sviluppo diretto; ¥) un immobile petrading; (vi) 7 unitd immobiliari di altro tipo (uffici, un
negozio, un’area ingrosso e un’area dedicafarasspertinenziali a centri commerciali di
proprieta).

Gli immobili di proprieta del Gruppo sono ubicatiundici Regioni:

()  nel Nord ltalia: Emilia Romagna (cinque Gallerigpdpermercati e Supermercati, un
immobile City Center un terreno, cinque unita immobiliari di altrod)p Piemonte
(una Galleria e urRetail Park; Lombardia (due Gallerie), Trentino (1 Galleria)
Veneto (un terreno, uRetail Parke un Ipermercato); e

(i) nel Centro-Sud Italia: Marche (una Galleria, treripercati, un terreno e due unita
immobiliari di altro tipo); Abruzzo (una Gallerian Ipermercato e un terreno); Lazio
(due Gallerie e due Ipermercati); Toscana (unae@allun Ipermercato, un immobile
per trading); Campania (una Galleria e un Ipermercato), Siditlue Gallerie e due
Ipermercati).
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Si fornisce di seguito una rappresentazione grafeda presenza del Gruppo in ltalia, alla
Data del Documento di Registrazione.

LOMBARDIA

PIEMDNTE TRENTIRD ALTD ADMGE

EMILEA ROMAGRA

ABRUTIO

CAMPANIA

SICILIA
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In Romania, il Patrimonio Immobiliare del Gruppeaastituito da i) 15 Centri Commerciali
e (i) un edificio a uso ufficio. Tali immobili sono dati in tredici citta della Romania di
media dimensione.

Si fornisce di seguito una rappresentazione grafedla presenza del Gruppo in Romania,
alla Data del Documento di Registrazione.

PETRODOVA SHOPPING CENTER - PIATRA NEAMT
CENTRAL SHOPPING - VASLUI
MAGURA SHOPPING CENTER - BISTRITA
SOMES SHOPPING CENTER - CLUJ

BIG SHOPPING CENTER - TURDA

MODERN GRAND
CENTER - GALATI

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

DIANA SHOPPING

DUNAREA SHOPPING
GRAND CENTER - PLOIESTI CENTER - BRAILA

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

Si segnala che, dal 31 dicembre 2012 alla Dat®delmento di Registrazione non si sono
verificate variazioni significative del perimetreld®ortafoglio Immobiliare.
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Segmentazione del Patrimonio Immaobiliare

Alla data del 31 dicembre 2012, il Patrimonio Imntialbe complessivo del Gruppo ha

raggiunto un valore di mercato pari a Euro 1.906énd®ni.

La seguente tabella indica il valore di mercatoP&irimonio Immobiliare di proprieta del
Gruppo IGD, suddiviso per destinazione, al 31 dimen2012, 2011 e 2010.

Categoria
(milioni di Euro)

Valore di mercato
al 31/12/2012

Valore di mercato
al 31/12/2011

Valore di mercato
al 31/12/2010

Patrimonio immobiliare Gruppo IGD

Ipermercati e Supermercati 538,42 537,60 470,9
Gallerie commerciali Italia 1.003,78 1.029,66 1.035,07
City Center 27,70 27,30

Altro 6,76 6,89 2,43
Totale Italia 1.576,65 1.601,45 1.508,40
Gallerie Commerciali Romania 173,6 173,70 175,90
Altro Romania 4,30 4,30 4,20
Totale Romania 177,90 178,00 180,10
Totale Gruppo IGD 1.754,55 1.779,45 1.688,50

Categoria

Valore di mercato
al 31/12/2012

Valore di mercato
al 31/12/2011

Valore di mercato
al 31/12/2010

Iniziative di sviluppo dirette

Terreni e costi accessori

42,91

42,80

28,79

Totale Iniziative di sviluppo dirette

42,91

42,80

2,79

Categoria Valore di mercato | Valore di mercato | Valore di mercato
al 31/12/2012 al 31/12/2011 al 31/12/2010
Immobile per trading* 109,10 102,40 86,69
Totale complessivdViarket Value 1.906,56 1.924,65 1.803,98

*Comprende il comparto commerciale in fase di gyilo.

La valutazione del Patrimonio Immobiliare del GrapieD € stata svolta, per I'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2010, dall’esperto indipetelédB Richard Ellis. Con riferimento
all'esercizio 2011 e all’'esercizio 2012, la valuteee del Patrimonio Immobiliare italiano é

stata suddivisa tra i periti indipendenti CB Rich&illis e Reag.

Il Patrimonio Immobiliare rumeno al 31 dicembre 202011 e 2010 é stato interamente
periziato da CB Richard Ellis.
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Descrizione degli immobili compresi nel Patrimoimamobiliare del Gruppo IGD

Si descrivono di seguito gli immobili del Patrimonimmobiliare di proprieta di IGD,
suddivisi per tipologia e area geografica.

Italia

Centri Commerciali

CENTRO COMMERCIALE LE PORTE DI NAPOLI - Via Santa Maria La Nuo va 1 - Localita
Marziasepe - AFRAGOLA (NA)

Il Centro Commerciale “Le Porte di Napoli”, composuna Galleria e un Ipermercato, & ubicato inziarse
periferica del territorio comunale di Afragola (N&) prossimita con il Comune di Acerra.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 55.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 55.400.000
GLA Galleria (mq) 11.383
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 9.065

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 33.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 33.800.000
GLA Ipermercato (mq) 17.248
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 9.800

Locatario dell'lpermercato

Ipercoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE BORGO - Via Marco Emilio Lepido, 184-186 — BOLOGNA

Il Centro Commerciale “Centro Borgo”, composto ae Galleria e un Ipermercato, & ubicato in loc8itégo
Panigale, a circa 6 km a Nord-Ovest della cittBalbgna, nelle vicinanze dell'aeroporto civile “Giggmo Marconi”.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 33.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 33.900.000
GLA Galleria (mq) 7.074
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 3.980

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 34.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 34.200.000
GLA Ipermercato (mq) 11.480
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.163
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE KATANE - Via Salvatore Quasimodo , SNC - GRAVINA DI CATANIA

Il Centro Commerciale “Katané”Ubicato, compostoutia Galleria e un Ipermercato, & ubicato in posiiperiferica

rispetto alla citta, in prossimita dell’'uscita detangenziale di Catania.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro)

71.700.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 71.700.000
GLA Galleria (mq) 14.912
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 10.626
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 39.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 39.500.000
GLA Ipermercato (mq) 13.663
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.650
Locatario dell'lpermercato Ipercoop Sicilia

CENTRO COMMERCIALE CONE’ - Via San Giuseppe - CONEGLIANO VENETO

Il Centro Commerciale “Coné”, composto da una Gialeun Retail Parke un Ipermercato, & ubicato in posiziog
periferica (Sud) in prossimita dell’'uscita “Conegld” dell’Autostrada A27 Mestre — Belluno denomi&lemagna”.

ne

Galleria e Retail Park

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 72.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2011 (Euro) 72.500.000
GLA Galleria (mq) 12.146
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.574
GLA Retail Park(mq) 5.961
Superficie netta di vendita Retail Park (mq) 4.090
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.300.000
GLA Ipermercato (mq) 9.498
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.399
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE DARSENA CITY - Via Darsena, 73 — FERRARA

Il Centro Commerciale “Darsena City” € ubicato ana semi-centrale rispetto al centro storico.
L'immobile, di cui IGD & proprietaria per il 50%ahdestinazione commerciale e fa parte del piu aropioplesso
immobiliare “Darsena City Village” che comprend&r@di residenze universitarie, residenze tradidiounfici e studi

privati.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 18.875.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 18.875.000
GLA Galleria (mq) 5.896
GLA Ipermercato (mq) 3.715
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 2.679
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 2.335
GLA Multisala (mq) 6.424
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE LE MAIOLICHE - Via Bisaura, 1/3 - FAENZA

Il Centro Commerciale “Le Maioliche”, composto daauGalleria e un Ipermercato, € ubicato in posiipariferica
nord-occidentale al Comune di Faenza, a circa 5Gakmd di Bologna e a circa 30 km a sud-ovest deRaa.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 62.900.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 62.900.000
GLA Galleria (mq) 21.717
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 17.244
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 19.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 19.900.000
GLA Ipermercato (mq) 9.277
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 5.875
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE FONTI DEL CORALLO - Via Gino Gra ziani 6 - LIVORNO

Il Centro Commerciale Ubicato, composto da unaédBialle da un Ipermercato, € ubicato in posizioreifgria nord-
est” di Livorno in prossimita della stazione feriamia centrale.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 48.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012(Euro) 48.500.000
GLA Galleria (mq) 7.313
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 5.917
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 36.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 36.200.000
GLA Ipermercato (mq) 15.371
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 8.500
Locatario dell'lpermercato Unicoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE LA TORRE - Via Torre Ingastone — Localitd Borgo Nuovo - PALERMO

Il Centro Commerciale “La Torre”, composto da ural&ia e da un Ipermercato, & ubicato in posizipeeferica alla
citta di Palermo, nel territorio a confine con bgtieri di Borgo Nuovo e Cruillas.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 63.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 63.000.000
GLA Galleria (mq) 14.412
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 9.937
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Ristrutturazione/Ampliamento -

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 37.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 37.300.000
GLA Ipermercato (mq) 11.217
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.049
Locatario dell'lpermercato Ipercoop Sicilia

CENTRO COMMERCIALE ESP - Via Marco Bussato, 7 - RAVENNA

Il Centro Commerciale “ESP”, composto da una Galler da un Ipermercato, € ubicato in zona perdesad-
occidentale del comune di Ravenna in corrispondeeflantersezione tra la Via Classicana e la Viadénzo Randi,
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che € una delle principali vie di accesso allacitt

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 60.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 60.600.000
GLA Galleria (mq) 12.038
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.032

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 38.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 38.400.000
GLA Ipermercato (mq) 16.536
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 9.500

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE CASILINO - Via Casilina 1011 — R OMA

Il Centro Commerciale “Casilino”, composto da urall€ia e un Ipermercato, & ubicato all'interno ‘tiétande

Raccordo Anulare, nel quadrante Est del comuneodid in posizione semiperiferica.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.700.000
GLA Galleria (mq) 5.515
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.245

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermecato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 29.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 29.200.000
GLA Ipermercato (mq) 11.435
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.500

Locatario dell'lpermercato

Unicoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE TIBURTINO - Via Tiburtina - Loca lita Martellona - GUIDONIA MONTECELIO

Il Centro Commerciale “Tiburtino”, composto da uBalleria e un Ipermercato, & ubicato nel Quadr8ote Ovest del

comune di Guidonia Montecelio in zona Martellona.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 114.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 114.700.000
GLA Galleria (mq) 33.419
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 26.167

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.900.000
GLA Ipermercato (mq) 7.125
Superficie netta di vendita Iperrmercato (mq) 4.300

Affittuario dell'lpermercato

Unicoop Tirreno
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CENTRO COMMERCIALE PORTO GRANDE - Via Pasubio, 114 - SAN BENEDETTO DEL TRONTO
(PORTO D’ASCOLI)

Il Centro Commerciale “Porto Grande”, composto da Galleria e un Ipermercato, & ubicato in progaichlla zona
commerciale S. Giovanni sita a km 1 dall'uscit@8nedetto del Tronto — Ascoli Piceno.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 26.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 26.600.000
GLA Galleria (mq) 8.097
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 6.657

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.700.000
GLA Ipermercato (mq) 15.290
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 8.243
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE CENTRO D’ABRUZZO - Via Po, Loc. Sambuceto - SAN GIOVANNI TEATINO

Il Centro Commerciale “Centro d’Abruzzo” & ubicagposizione adiacente al raccordo autostradaleaPas- Chieti,

in corrispondenza di apposita uscita dell’Assee¥tato (Sambuceto).

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 39.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 39.700.000
GLA Galleria (mq) 13.276
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 6.705

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 21.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 21.500.000
GLA Ipermercato (mq) 14.127
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.785
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

Gallerie

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “MILLENIUM CENTER” - Vi

a Del Garda 175 - ROVERETO

Il Centro Commerciale “Millennium Center” & ubicadud del comune di Rovereto a meno di 3 km dateeitta,
facilmente raggiungibile dalla SS 12 (Trento - fe} dalla A22 (autostrada del Brennero) e da RelaGarda con la

SS 240.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 24.400.000
GLA Galleria (mq) 6.994
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 5.467
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE | BRICCHI - S.S. 231 An golo Strada Pratoboschiero - ISOLA

D'ASTI
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Il Centro Commerciale “I Bricchi” & ubicato in pa&ine periferica alla citta di Asti e in prossimdavari collegamenti
stradali con il centro della citta di Asti e il cane di Alba.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 31.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 31.100.000
GLA Gallleria, Corpo esterno B e C (mq) 16.239
Superficie netta di vendita Galleria, Corpo esteéBreC (mq) 10.198
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE GRAN RONDO - Via Giorgi 0 La Pira, 12 - CREMA

Il Centro Commericale “Gran Rondod” & ubicato neltena Ovest del Comune di Crema, nelle immediateamnze del
centro cittadino.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 54.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 54.900.000
GLA Galleria (mq) 5.812
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.100
Unita esterne e altre superfici (GLA mq) 5.657
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE LUNGO SAVIO - Via Artur o Carlo Jemolo 110 - CESENA

Il Centro Commericaler “Lungo Savio” & ubicato iosizione semi-centrale, di facile raggiungimentbagentro storico
cittadino, sia dalla S.S. 9 denominata Secanteladia S.S. n3bissituata a 3 km circa di distanza.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 19.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 19.200.000
GLA Galleria (mq) 2.908
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 2.450
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “CENTROSARCA" - Via Mil  anese SNC - SESTO SAN GIOVANNI

I Centro Commerciale “Centrosarca” € ubicato innZoSud-Ovest del Comune di Sesto San Giovannig nell
immediate vicinanze del confine comunale di MilaaBinterno di un’area urbana, compresa tra vidakiése, via
Granelli, via Aldo Moro e via Del Parco nel quadea8ud-Ovest della citta.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 122.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 122.900.000
GLA Galleria (mq) 17.146
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 10.327
GLA Multisala (mq) 5.491
Locatario della Galleria Singoli Operatori
GALLERIA SHOPPING CENTER& RETAIL PARK MONDOVICINO

Lo shopping centee Retail Park“Mondovicino” & ubicato in prossimita del trattatastradale A6 “Torino - Savona” g
5 km a nord-est della cittadina di Mondovi.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 36.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 36.500.000
GLA Galleria (mq) 7.318
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Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.546
Locatario Galleria Singoli Operatori
Retail park

Costruzione 2007
Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 21.700.00
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 21.700.00
GLA Totale (mq) 9.660

Ipermercati e supermercati

SUPERMERCATO AQUILEIA - Via Aquileia 110-112 - RAVE NNA

Il Supermercato “Aquileia” & ubicato in zona Damea Est del nucleo storico cittadino, in direzitverina di
Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 5.320.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 5.320.000
GLA Supermercato (mq) 2.250
Superficie Netta di Vendita Supermercato (mq) 1.226
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO CENTRO LAME - Via Marco Polo, 3 - BOLOG NA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “Centro Lame”, sito in posizigemicentrale
a Nord di Bologna, nel quartiere denominato “Lame”.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 46.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 46.400.000
GLA Ipermercato (mq) 15.681
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 7.916
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO CENTRO LEONARDO - Viale Amendola, 129 - IMOLA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “Leonardo”, sito in posiziong-&st a circa
40 Km da Bologna e circa 3 km dall'uscita dell’Ast@da Al4.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 32.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 32.700.000
GLA Ipermercato (mq) 15.862
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 7.754
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO LUGO - Via della Concordia, 36 - LUGO DI ROMAGNA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “Il Globo”, in posizione Ovastirca 30 km da|
Ravenna e circa 45 km a Sud-Est di Bologna.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.800.000
GLA Ipermercato (mq) 7.937
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.468
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Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO MIRALFIORE - Galleria dei Fonditori, 1 - PESARO (PU)

Ipermercato inserito in complesso a destinaziormatea, in posizione Ovest rispetto al centroaeitta di Pesaro.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 31.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 31.900.000
GLA Ipermercato (mq) 10.356
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 5.258
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO | MALATESTA - Via Emilia, 150 - RIMINI

Ipermercato, ubicato all'interno di una galleriamcoerciale denominata “I Malatesta”, in posizionead\della citta di
Rimini, nelle vicinanze della circonvallazione awsteggia il centro abitato, in corrispondenzaidédirsezione tra la
via Emilia Vecchia e la via Emilia.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 37.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 37.100.000
GLA Ipermercato (mq) 10.232
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.667
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO IL MAESTRALE - Strada Statale 16 Adriat ica Nord, 91 - FRAZIONE CESANO DI
SENIGALLIA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “, in posizione Nord rispetttegitorio
comunale a circa 5 km dal centro della citta dii@aha, prospiciente la principale arteria di egamento con il centrd
cittadino.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.300.000
GLA Ipermercato (mq) 12.551
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 6.660
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

Immobile City Center

RIZZOLI CITY CENTER - Via Rizzoli, 16-18 - BOLOGNA

L'immobile City Center costituito da due edifici distinti collegati I'onall’altro, € ubicato nel centro storico f
Bologna , nelle immediate vicinanze di Piazza Maggi all'interno della zona di maggior attivita comrciale della|
citta oltre che pregio artistico - architettonico.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 27.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 27.700.000
GLA (mq) 2.350
Numero negozi 2

Terreni

TERRENO - Localita Brondolo S. Anna — CHIOGGIA
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Il terreno €& inserito su un lotto pianeggiante alinfa regolare ubicato lungo la Strada Statale Rocheacollegal
Chioggia con Ravenna, circa 2 Km a Sud di Chioggi#gcalita Brondolo di Chioggia.

E previsto che il terreno sia adibito alla la resdizione di un parco commerciale per una superficieendita pari al
mg. 12.023 (GLA di 18.522 mq). L'ipermercato occrégpena superficie di vendita di 4.490 mq per 7.680di GLA,
e un'area esterna verra destinata a parcheggio.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 16.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 16.200.000
Superficie fondiaria (mq) 75.192

TERRENO - Via Marco Bussato - RAVENNA

Il terreno, adiacente al Centro Commerciale ESfestinato al potenziamento del polo commercialst@sie per ung
superficie totale di mg. 23.000, attualmente aidastone agricola.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 16.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 16.100.000
Superficie fondiaria (mq) 98.283

TERRENO - Localitd San Giovanni — SAN BENEDETTO DELTRONTO

Il terreno, sito in prossimitd del Centro Commeeei®orto Grande, presenta una superficie edifieatil forma
pressoché regolare ed é destinato alla realizzazibr? Medie Superfici e una galleria di collegatoeper una
superficie lorda di mq. 4.991.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 3.610.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 3.610.000
Superficie fondiaria (mq) 14.345

TERRENO - Via Po — SAN GIOVANNI TEATINO

Il terreno, in parte destinato a parcheggi comuyratiestinato all’'ampliamento della Galleria dehtZe Commerciale
Centro D’Abruzzo, per circa 4.700 mqg. di GLA.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 6.520.219
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 7.000.000
Superficie fondiaria (mq) 4.688

Immobili pertrading

INIZIATIVA DI SVILUPPO - “Porta A Mare” - LIVORNO

Compendio immobiliare ubicato sulle aree costi¢re @rcondano il Porto Mediceo di Livorno, comprentd edifici di
valore storico e strutture di interesse turistito. sviluppo immobiliare prevede la realizzazioneimimobili con
destinazioni residenziali, commerciali, terziarigoettive classificate in 5 sub ambiti, denominati

(i) MOLO MEDICEO, sub ambito con destinazione commeecigerziaria e turistico-alberghiera;

(i) LIPS, sub ambito con destinazione commercialejageze turistico-alberghiera;

(i) ARSENALE, sub ambito con destinazione commercidleueistico-alberghiera;

(iv) PIAZZA MAZZINI, con annesso Palazzo Orlando, costieazione commerciale, terziaria e residenziale;
(v) OFFICINE STORICHE, con destinazioni commercialsjdenziale e terziaria.

Al 31 dicembre 2012, sono stati completati il lavefativi alla ristrutturazione di Palazzo Orlando

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 108.803.340
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 109.100.000
Superficie fondiaria (mq) 100.000 circa|
Altri immobili

PALAZZINA UFFICI - Via dei Trattati Comunitari Euro pei 1957-2007 n.13 - BOLOGNA
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L'immobile, ubicato in una zona periferica a nost-@i Bologna, € costituito da una porzione di pzlsa a
destinazione direzionale inserita in un complesznadbiliare di nuova costruzione, c.ddlogna Business Pdrk
Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 4.630.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 4.630.000
GLA (mq) 1.539
Posti auto (garage) 16
Locatario Gruppo Hera, Librerie Coop

PALAZZINA UFFICI — Localitd San Giovanni— SAN BENEDETTO DEL TRONTO

Palazzina cielo-terra a destinazione uffici, syilaga su e piani fuori terra, oltre ad un fabbricesterno minore
destinato ad autorimessa, ubicati in Localita Saov&ni a circa 1 km dall’'uscita dell’autostrada 4A1San
Benedetto del Tronto — Ascoli Picéno

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 290.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 290.000
GLA (mq) 307
Superficie garage 40
Locatario Coop Adriatica

NEGOZIO MIRALFIORE - Galleria dei Fonditori, 1 - PE SARO (PU)

Il negozio é ubicato in posizione Ovest rispettoaitro della citta di Pesaro, all'interno di ummgdesso a destinazion
terziaria - commerciale.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 200.000
GLA Negozio (mq) 56

Locatario negozio

Singolo Operatorg

CENTRO FITNESS | MALATESTA - Via Emilia, 150 - RIMI NI

L'immobile, adibito a “centrditness, & ubicato all'interno di una galleria commereiaenominata “I Malatesta”, i

posizione Nord della citta di Rimini.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 820.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 820.000
GLA Area Fitness (mq) 882

Locatario Area Fitness

Singolo Operatorg

AREA INGROSSO | MALATESTA - Via Emilia, 150 - RIMIN |

L'immobile, adibito a “Area Ingrosso”, € ubicatd'iaterno della Galleria “I Malatesta”, a nord dekitta di Rimini.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 620.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 620.000
GLA Area Fitness (mq) 203
Locatario Area Ingrosso Sfitto

NEGOZIO AQUILEIA - Via Aquileia 110-112 - RAVENNA

Il Negozio e adiacente al supermercato ubicatmivazDarsena, a Est del nucleo storico cittadinaljriezione Marinal

di Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro)

195.000

Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro)

195.000
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GLA Negozio (mq) 185

Locatario negozio Singolo operatorg

Romania

Centri Commerciali

CENTRO COMMERCIALE “OMNIA” - 15, Bvd. Republicii - PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Omnia” € ubicato in posizorentrale della citta di Ploiesti - capoluogo @edigione di
Prahova - a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 lavest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 26.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 26.900.000
GLA Centro Commerciale ( mq) 7.593
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.443
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “GRAND CENTER” - 17-25, Bvd. Re publicii - PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Grand Center” & ubicato asigione centrale della citta di Ploiesti - capgoaella regione di
Prahova - a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 lavest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 29.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 29.700.000
GLA Centro Commerciale (mq) 9.829
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 9.485
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “BIG” - 8, Piata 1 Decembrie 191 8 - PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Big” € ubicato in posiziosemicentrale nella citta di Ploiesti - capoluogtiedegione di
Prahova —a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 kiveat di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.200.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.110
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.634
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “MODERN?” - 24, Str. Domneasca - GALATI

Il Centro Commerciale “Modern” & ubicato in posizéocentrale nella citta di Galati - capoluogo defigione di Galati
— la quale si colloca a circa 240 km a nord-ove8utarest, 350 km a sud di Pitesti, 190 circa daténta.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.100.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.640
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.758
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “COZIA” - 127, Str. Calea lui T raian - RAMNICU VALCEA

Il Centro Commerciale “Cozia” & ubicato in posizorentrale nella citta di Ramnicu Valcea - capoludella regione
di Valcea - a circa 195 km a nord-ovest di Bucare2® km a nord di Craiova, 100 km a sud di SibRQ km da
TarguJiu e 60 km da Pitesti.
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Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.600.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.862
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 7.364
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “PETRODAVA” - 1, Bvd. Decebal — PIATRA NEAMT

Il Centro Commerciale “Petrodava” & ubicato in pasie centrale nella citta di Piatra Neamt - capghudella regione
di Neamt - a circa 350 km a nord-est di Bucare31, Bm a Ovest di lasi, 60 km a sud di Bacau e 297dk Cluj-
Napoca.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 13.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 13.900.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.838
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4516
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DUNAREA” - 90, Str. Mihai Emine scu — BRAILA

Il Centro Commerciale “Dunarea” & ubicato in pasii centrale della citta di Braila — capoluogoaledigione di
Braila — a 213 km nord-est di Bucarest, 178 kmra+uvest di Constanta e 32 km a nord di Galati.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 13.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 13.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 6.898
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.197
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DACIA” - 1, Piata Daciei — BUZA U

Il Centro Commerciale “Dacia” & ubicato in posizarentrale della citta di Buzau — capoluogo deltiane di Buzau
—a 110 km a nord-est di Bucarest, circa 75 kmdadstrocsani, 136 km di distanza da Galati e 230&nConstanta.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 10.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 10.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.354
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.837
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DIANA” - 1, Piata Civica— TULC EA

Il Centro Commerciale “Diana” € ubicato in posizorentrale della citta di Tulcea — capoluogo dedzione di Tulcea
—a 280 km a nord-est di Bucarest e 120 km circ@aiianta e Galati.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.790
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.316
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “SOMES” - Str. Izlazului — CLUJ NAPOCA

Il Centro Commerciale “Somes” & ubicato in posizisamicentrale della citta di Cluj Napoca — capoludgha
regione di Cluj — la quale si colloca a 426 km adndirBucarest, 644 km a nord-est di Constanta, 39@ lasi
e 264 km da Brasov.

72



Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 8.400.000
GLA Centro Commerciale (mq) 6.883
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 5.292

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “MAGURA” - 17, Str. Garii — Bl

STRITA

Il Centro Commerciale “Magura” & ubicato in posimosemicentrale della citta di Bistrita — capoludgta regione di
Bistrita Nasaud —a circa 420 km a nord di Bucaeek20 km Nord-Est di Cluj-Napoca.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 6.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 6.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.838
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.284

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” - 242, Str. Liber tatii — ALEXANDRIA

Il Centro Commerciale “Crinul Nou” & ubicato in jmene centrale della citta di Alexandria — capgoalella regione
di Teleorman — a 87 km a sud-ovest di Bucarestkihi4 sud di Pitesti, 40 km da Zimnicea e 48 knTdau

Magurel.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 5.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 5.100.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.321
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.096

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “OLTUL” - 20, Bvd. Al. I. Cuza —

SLATINA

Il Centro Commerciale “Oltul” & ubicato in posiz®rentrale della citta di Slatina — capoluogo dedgione di Olt — a
circa 200 km a ovest di Bucarest, 50 km a est did®@a e 75 km a ovest di Pitesti.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 2.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 2.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4522
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.454

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “CENTRAL” — 82, Str. Stefan cel Mare — VASLUI

Il Centro Commerciale “Central” & ubicato in posizé centrale della citta di Vaslui — capoluogoaletigione di
Vaslui — a 332 km a nord di Bucarest, 170 km deatga81 km da Bacau, 70 km a sud di lasi e 362 &r@dnstanta

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 3.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 3.500.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.728
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.676

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE "BIG” - 34-36, Piata 1 Decembrie 1918 — TURDA

Il Centro Commerciale “Big” € ubicato in posiziooentrale della citta di Turda — citta ricomprestanegione di Cluj
— a circa 300 km a nord-ovest di Bucarest, a 3@lsud di Cluj-Napoca, 70 km da Targu-Mures e 7@kmlba-lulia.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro)

2.500.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 2.500.000
GLA Centro Commerciale (mq) 2.623
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.615
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Altri immobili

PALAZZINA UFFICI “JUNIOR” — 2, Str. Unirii - PLOIES  TI

L’immobile ha destinazione ad uso ufficio ed & abicin posizione centrale nella citta di Ploiestapoluogo della
regione di Prahova — a circa 60 km a nord di Bugtai® km a ovest di Buzau e 50 km a est di Taggevi

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 4.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 4.300.000
GLA (mq) 2.464
Locatario Raiffeisen Bank, Sensiblu

6.2 Programmi futuri e strategia

L'Emittente intende orientare la strategia opeegatislel Gruppo verso l'obiettivo di
confermarsi tra leaderin Italia nel settore immobilianetail dei centri commerciali.

In data 2 ottobre 2012, il Consiglio di Amministiaze della Societa ha approvato il Piano
2012-2015 volto al perseguimento di una strategiaetlio-lungo termine incentrata sulla
sostenibilitd operativa, patrimoniale e finanziate&d Gruppo, nonché al mantenimento di un
profilo prudente e solido, che limiti i rischi cagssi alla realizzazione del Piano (cc.dd.
rischi di “executiof)) a quelli derivanti da fattori esterni.

In particolare, attraverso il Piano, il Gruppo imde perseguire la sostenibilitd dei ricavi e
del costo del capitale a livello di conto econom&a@ttuare politiche e investimenti che
consentano di conservare nel tempo il valore dcaterdegliassetin portafoglio.

Per maggiori informazioni in relazione al Piano 2@D15cfr. Capitolo XIIl, Paragrafo
13.1, del Documento di Registrazione.

6.3 Principali mercati e posizionamento competitivo
Italia

Nel 2012 e continuata la fase recessiva dell’ecéadtaliana iniziata nella seconda meta del
2011. A partire dal quarto trimestre del 2011, pdrimestri consecutivi, la variazione del
Pil é stata di segno negativo fino a raggiungera percentuale pari a -2,7% nel quarto
trimestre 2012

Lo stock complessivo di superfici commerciali in Italia ia€f 2012 ha raggiunto i 16,4
milioni di mq di GLA, con una crescita del 3% rigjpeal 2011. Al 31 dicembre 2012, i
centri commerciali rappresentavano circa il 90% to¢dle, iretail park circa il 7% ed i
factory outletcirca il 39%6.

! Fonte: dati ISTAT
2 Fonte: dati CBRE
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Grafico 5: Nuovi centri commerciali completati in

Italia, mg GLA e numero di unita
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Lo sviluppo immobiliare registrato nel 2012 risuflentato rispetto all'anno precedente,
con una diminuzione del 24% rispetto al 2011 (400.8g/GLA). La contrazione risulta piu
contenuta se si considera la sola classe di imirfglkihtri commerciali”, che hanno segnato
una diminuzione dell’11,4%. Le principali apertdranno riguardato i centri commerciali
“Le Officine” (Savona), “Le Terrazze” (La Spezia;onca d’Oro” (Palermo), “La Cartiera”
(Napoli), “CC San Giuliano” (S. Giuliano Milanes€)Citta dei Templi” (Agrigento),
“Castel Romano Shopping Centre” (Roma).

Al termine dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 204i stimano 26 progettietail in
costruzione sul territorio italiano che avrannonuizione entro il 2015 per una GLA totale
di 780.400 mg. Di questi 26 progetti, 22 (per unnaAGotale di 716.000 mq) sono di centri
commerciali pufl.

Nel 2012, il volume complessivo degli investimentimobiliari in Italia si € chiuso a Euro
1.345 milioni, con una contrazione del 42% rispeito2011. Si evidenzia che la sola
cessione del 49% delle quote di Simon Property@h &lmmoauchan nella prima meta del
2012 ha raggiunto il valore di circa un miliardogdird'.

o 7: Evoluzione degli investimenti retail

Investimenti Retail, ltalia

.000€
o
8
|
1
|
|

(Fonte: CBRE)

L'economia in difficolta e I'incertezza politicaaliana hanno continuato a tenere lontani dal
Paese gli investitori stranieri che hanno rivoleo lbro attenzione ai mercati europei
tradizionalmente piu solidi e piu liquidi quali RegUnito, Francia e Germania.

Le principali transazioni di immobili della granddistribuzione organizzata GDO")
effettuate nei primi nove mesi del 2012 sono 3tate

3 Fonte: dati CBRE
4 Fonte:Cusham & Wakefield
® Fonte:Cusham & Wakefield.
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GDO Citta Periodo GLA (mq) Prezzo Aquirente
dell'anno ML/E
2 Gallerieretail Milano 1° trimestre 4.775 13.0 Carrefour Propdtayy
H&M via Sparano n.48 Bari 1° trimestre 4.434 37.0 rivéto
Ex Emmelunga Milano 1° trimestre 4.855 11.0 Privato
Mediaworld Alessandria Alessandria 2° trimestre 50.8 4.0 Fonciere LFPI
CC Sidicium Caserta 2° trimestre 20.687 45.0 P&Elative Sgr
Piazzale Siena 5 Milano 3° trimestre 2.132 5.0 &av
Via del Tritone Roma 3° trimestre 17.500 130.0 (G pa Rinascente
Coin Excelsior Verona 3° trimestre - 39.0 Privato
CC Le Porte di Moncalieri Moncalieri 3° trimestre 0.851 40.0 Sanda Vado S.r.l.

Durante il 2012 é rimasto sostenuto l'interessebdaind internazionali nelldocation high
street delle principali citta italiane nelle quali si ésastito a riqualificazioni di negozi
esistenti e di interi edifici con un totale cambialestinazione d’uso.

Per i centri commerciali si € confermata la tendea centriprime e/o con bacinprime
mentre & incrementato il tasso di cvdcancynei centri secondari per i quali i tempi di
sostituzione degli operatori si € allungata a 9 aiesi.

Durante il 2012 si sono registrate anche le usdaé mercato italiano deretailer
internazionali del settore elettronica Darty e Fnac

Nel corso del 2012 glyield sono cresciuti in tutti i segmenti del settoetail. Poiché i
canoni sono rimasti stabili, la crescita € dovuiagipalmente alla riduzione del valore di
mercato degli immobili in conseguenza delle ridpttespettive di reddito.

Romania

Nel 2012 il Pil rumeno ha segnato una crescitarimife alle aspettative e si prevede che
chiuda il 2012 con un incremento dello 0,8% coiircremento dell’1,2% previsto dalla
Banca Mondiale. L'andamento dell'inflazione ha wigtna fase discendente nel primo
semestre del 2012 ed una fase di repentina ripnetasecondo semestre del 2012
totalizzando un inflazione media per I'anno di 3,4%

Il tasso di cambio al 31 dicembre 2012 é statg48 4 ei/Euro.

Nel 2012 lostocktotale di Centri Commerciali (comprasitail park e outle) ha superato i
2.7 ML/mq di GLA.

Sono state registrate sei nuove aperture di cpiheipali sono state Cora rahova, Cangrasi
Shopping Center e InterCora Mihai Bravu nella ddlecharest, nonché Ploiesti Shopping
City a Ploiesti.

Alla fine del 2012 la pipeline in costruzione riguldi circa 160.000 mqg e per la fine del
2013 si prevede che &tocktotale superi i 2,8 milioni di mq di GLA.

Le nuove aperture previste per il 2013 sono Casemipping City fase 1 (Brasov), AFI
Ploiesti, Promenada Mall (Bucarest), Uvertura MBIbtosani), Corall (Constanza) e Cora
Slobozia.

| progetti in costruzione si concentrano nei progsanni principalmente nella capitale
Bucharest e nelle citta di Brasov, Costanza, Ripi&obozia che, malgrado la loro
dimensione, non rientrano tra le prime dieci ciRamene per concentrazione di mq
retail/1000 abitanfi

% Fonte: dati CBRE
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Chart 3: Retail stock per 1,000 inhabitants top 10 2012

mmmm Sam/1000 inhabitants === Romania

(Fonte: CBRE)

Nel 2012 iprime yielded i prime rentdei Centri Commerciali sono rimasti pressoché
invariati rispetto all'anno precedente rispettivaueea 8,75% e 600 €/mq, confermando una
raggiunta stabilita del mercato.

Rendimenti piu elevati, ma in linea con la fineldano 2011, si sono registrati per gli
immobili commercialion-streetdi Bucharest dove prime yieldraggiungono il 10,25% e i
valori al metro quadro gli 840 Euro/maq.

Continua la campagna di sviluppo wtailer internazionali quali C&A, H&M, Inditex
brands, New Yorker, Deichmann per l'abbigliamer®@nny market, Profi, Lidl, Mega
image, Carrefour Express per I'alimentare e Donltexte Flanco per I'elettronica.

| nuovi brand che hanno aperto in Romania nel 2012 sono stattenaast foodSubway;
CCC, catena polacca di scarpe e Oodji catena dyledobento russa.

Per quanto riguarda brand del lusso Escada e Burberry e, nell'ultimo trimes?012,
Roberto Cavalli hanno scelto di occupare prestaipssizioni nelle gallerie di hotel a
cinque stelle.

Durante il 2012 tre catene internazionali che, inaghi scorsi, si erano affacciate sul
mercato rumeno, hanno deciso di cessare l'attiitager King franchisg; Kiabi (gestore
diretto) e InterEX (gestore diretto).

Posizionamento competitivo

Alla Data del Documento di Registrazione, il Grup@® rappresenta una tra le principali
realta italiane nel segmento commerciale del cotagarmobiliare. Il modello dbusiness
del Gruppo e focalizzato principalmente sull'atévimmobiliare e locativa, preponderante,
e sull'attivita di servizi. Proprio per la partiesitd del suo modello dbusinesscon la
prevalenza di ricavi da affitto e locazione, |IG3tata la prima societa italiana ad ottenere,
nel 2008, lostatusdi SIIQ.

IGD ha scelto di posizionarsi sul segmemggdail concentrandosi prevalentemente sul
mercato italiano, con un Portafoglio Immobiliareuli valore di mercato e pari a circa Euro
1.9 miliardi relativi a 51 unita immobiliari in lia (tra cui 19 Gallerie e 19 Ipermercati),
oltre a 15 Gallerie in Romania.

In Italia, le societa Beni Stabili (seconda socetdaaver ottenuto lo status di SIIQ in Italia
dal 2011), Risanamento, Brioschi, Aedes e Prelsgehbene rappresentino i principali
operatori quotati del settoreal estate non dispongono di un portafoglio focalizzato sul
segmento commerciale del mercato immobiliare eapést il relativo businessnon é
pienamente comparabile a quello del Gruppo

” Fonte: elaborazione della Societa basata su dabligamente disponibili di, Beni Stabili, Risanart® Brioschi,
Aedes e Prelios (tratti dagli ultimi bilanci pulialti e dai siti internet di tali societa).
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| maggioricompetitorsdi IGD, in quanto focalizzati sullo stesso segroedel Gruppo, sono
societa che fanno riferimento a Gruppi straniera fueste le societa quotate sorid: (
Klepierresocieté anonyme&on una massiva presenza in Europa (in 13 pabds)detiene in
Italia 35 Centri Commerciali;iif Corio N.V., societd con un portafoglio immobikar
focalizzata sul mercato estero (presente in 7 Ragsipei), che possiede in Italia 9 Centri
Commerciali; edi{i) Eurocommercial Properties (il cui portafoglio @ddiviso tra Italia,
Scandinavia e Francia) che possiede in Italia ItrC€ommerciali. Tra le societa presenti
in Italia ma non quotate rientra Immochan (immaioéi internazionale del Gruppo Auchan)
che, attraverso la controllata Gallerie Commercitdlia, complessivamente possiede e
gestisce 46 gallerie commerciali eddail park

6.4 Fattori eccezionali
Le informazioni riportate ai precedenti paragrafl @ 6.2 non sono state influenzate da

eventi eccezionali, negli esercizi di riferimento.

6.5 Eventuale dipendenza dellEmittente da brevettio licenze, da contratti
industriali, commerciali o finanziari o da nuovi procedimenti di
fabbricazione

Alla Data del Documento di Registrazione, l'attivitlel Gruppo non dipende in modo
rilevante da marchi, brevetti, licenze o processalbricazione di terzi, ovvero da contratti
industriali, commerciali o finanziari, singolarmertonsiderati
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CAPITOLO VIl - STRUTTURA ORGANIZZATIVA

7.1 Descrizione del gruppo cui appartiene I'Emittete

La Societa e controllata ai sensi dell'art. 93 TeIF da Coop Adriatica, la quale esercita
sulla Societa attivita di direzione e coordinamemiosensi dell’art. 2497 del codice civile.
Tale attivita viene svolta mediante la nomina deiggioranza dei componenti degli organi
di amministrazione e controllo della Societa. AJuardo, si segnala che, alla Data del
Documento di Registrazione, il Consiglio di Amminézione della Societa € composto in
maggioranza da amministratori indipendenti.

Per maggiori informazioni in merito ai rapporti #@&D e Coop Adriatica si veda il Capitolo
XIX del Documento di Registrazione.

Le disposizioni del Capo IX del Titolo V del LibMd del codice civile (artt. 2497 e ss.)
prevedono, tra l'altro:i] una responsabilita diretta della societa checéaeattivita di
direzione e coordinamento nei confronti dei sodeecreditori sociali delle societa soggette
alla direzione e coordinamento (nel caso in cigdeieta che esercita tale attivita - agendo
nell'interesse imprenditoriale proprio o altruiwiolazione dei principi di corretta gestione
societaria e imprenditoriale delle societd medesimeechi pregiudizio alla redditivita e al
valore della partecipazione sociale ovvero cagiogi, confronti dei creditori sociali, una
lesione all'integrita del patrimonio della societ@)) una responsabilita degli amministratori
della societa oggetto di direzione e coordinamenh® omettano di porre in essere gli
adempimenti pubblicitari di cui all’art. 24%is del codice civile, per i danni che la mancata
conoscenza di tali fatti rechi ai soci o a terzi.

L’'Emittente rispetta i requisiti previsti dall’'actblo 37 del Regolamento Mercati approvato
dalla Consob con deliberazione n. 16191 in datgezthaio 2007, e successive modifiche e
integrazioni, per la quotazione di societa condtellsottoposte all’attivita di direzione e
coordinamento di altra societa non quotata. Inig@ere, 'Emittente i) ha adempiuto agli
obblighi di pubblicita previsti dall’art. 249Gis del codice civile; i{) ha un’autonoma
capacita negoziale nei rapporti con la clienteidanitori; (iii) a far data dall’aprile 2011,
non ha in essere con Coop Adriatica rapporti dorexsa accentrata;i) dispone di un
Comitato Controllo e Rischi, di un Comitato peiNemine e per la Remunerazione e di un
Comitato per le Operazioni con Parti Correlate costipda amministratori indipendenti ai
sensi dell'art. 37 del Regolamento Mercati.
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7.2 Descrizione delle societa del Gruppo

Il diagramma che segue illustra la struttura daligpo IGD alla Data del Documento di
Registrazione.

|
[ I [ '
o/
100% 100% 0.1% MILIJI[E]EJF?IIUM
IGD Property SIINQ IGD Management s.r.l. WINMAGAZIME S A GALLERY s.r.l
S.p.A. i o
C- winmarkt
| 1 | 35,40%
99 9% 80% 159, Millennium center soc.
WINMAGAZINE S A PORTAMEDICEASTL || |NZIATIVE BOLOGNA consortiler.l.
W|nmgrkt P()R'.;\@MH}Z( EA NORDsrl

100% WINMARKT
MANAGEMENTSs.r.l.

winmarkt

Nella seguente tabella sono elencate le societ@iotiate direttamente e indirettamente da
IGD alla Data del Documento di Registrazione.

Denominazione Sede Azionista Quota di
partecipazione
IGD Management S.r.l. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Millennium Gallery S.r.| Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Porta Medicea S.r.l. Bologna IGD Management S.r.l. 80%
F.IM.PAR.CO S.p.A. 20%
Win Magazin S.A. Bucarest (Romania) IGD Management. S. 100%
99,9%, IGD 0,1%
Winmarkt management S.r.l. Bucarest (Romania) WinddaygS.A. 100%
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. (0179]
Consorzio | Bricchi Isola d’Asti IGD SIIQ S.p.A. 75%
Tiziano S.r.l. 27,75%
Consorzio Forte di Brondolo (*) Castenaso (Bologna) B S.p.A. 100%
Consorzio Proprietari C.C.Leonardo Imola (Bologna) ISR S.p.A. 52,00%
Eurocommercial 48,00%
Properties Italia s.r.1.

(*) In liquidazione.

In riferimento alla controllata Porta Medicea S.isl segnala I'esistenza dei seguenti accordi
con l'attuale socio F.IM.PAR.CO. S.p.A.:

i) pattuizioni in ordine alla composizione dell’'orgaamministrativo e di controllo;

i) pattuizioni in ordine all’esercizio del diritto doto nell’'organo amministrativo;
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accordi dilock-upa carico del socio di minoranza (per un periodd dnni);

previsione del diritto di prelazione reciprocollsutotalita della partecipazione
eventualmente oggetto di trasferimento;

impegno di IGD a mantenere il controllo su IGDiMgement S.r.l.
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CAPITOLO VIl - IMMOBILI, IMPIANTI E MACCHINARI

8.1 Immobilizzazioni materiali esistenti o previste

Immobili in proprieta

La Societa non ha beni immobili in proprieta divetal Patrimonio Immobiliare; per una
descrizione degli immobili facenti parte del Patmio Immobiliare si rinvia al Capitolo VI,
Paragrafo 6.1.4 del Documento di Registrazione.

La seguente tabella indica le ipoteche pendenti sugobili del Patrimonio Immobiliare
alla Data del Documento di Registrazione.

(migliaia di Eurg

Immobile associato Finanziamenti/Mutui Importo Debito Valore Valore
erogato residuo Ipoteca | dellimmobile
alla 31/03/2013 oggetto di
stipula ipoteca
Ipermercato "Malatesta”, Area BANCA 28.000 16.454 47.040 38.540
ingrosso, Area fitness - Rimini NAZIONALE DEL
LAVORO
Galleria commerciale "Mondovicino"| BANCA 14.000 10.616 28.000 36.500
- Mondovi REGIONALE
EUROPEA MV
Retail Park "Mondovicino" - Mondov CASSA DI 30.000 27.808 60.000 21.700
RISPARMIO DEL
VENETO
Galleria commerciale "Centrosarca" | UNIPOL 100.000 82.700 200.00d 122.900
Milano
Centro commerciale "Tiburtino" - CARISBO 78.000 67.337 156.00Q 129.600
Guidonia
Galleria commerciale "Lungosavio" - UNIPOL 12.000 10.353 24.000 19.200
Cesena
Galleria commerciale "l Bricchi" - CARIGE 30.000 26.104 60.000 31.100
Isola d'Asti
Ipermercato Lugo INTERBANCA 150.000 114.868 300.000 14.800
Ipermercato "Il Maestrale" 20.300
Ipermercato "Miralfiore" 31.900
Centro commerciale "Centro 61.200
d'Abruzzo”
Ipermercato "Leonardo” 32.700
Centro commerciale "Portogrande” 47.300
Palazzina uffici "Portogrande” 290
Centro commerciale "Le Porte di 89.200
Napoli"
Centro commerciale "Le Maioliche" - MEDIOCREDITO 55.000 46.340 96.250 82.800
Faenza ITALIANO
Ipermercato "Katane" - Catania MEDIOCREVAL 20.000 15.512 36.000 39.500
Galleria commerciale "La Torre" MPS 36.000 32.104 72.000 63.000
Palermo
Galleria commerciale "Coné" CENTROBANCA 49.500 43.315 99.000 72.500
Conegliano
Ipermercato "Coné" Conegliano CENTROBANGCA 16.000 14.811 32.000 24.300
Palazzo Orlando (Progetto “Porta a CENTROBANCA 11.000 11.001 60.000| 111.635 (*)
Mare”)
Ipermercato "La Torre" Palermo CARIGE 25.000 24.401 50.000 37.300
"Piazza Mazzini" (Progetto “Portaa | BANCO POPOLARE 9.638 9.633 26.400 111.635(*)
Mare”) DI VERONA - SAN
GEMINIANO E SAN
PROSPERO
Galleria commerciale "Darsena” FIDO IPOTECAR|O 16.691 16.551 33.750 18.875
RGD-IGD
Galleria commerciale "Gran Rondd" | CASSA DI 40.000 39.919 80.000 54.900
Crema + Centro commerciale "Fonti| RISPARMIO DI
del Corallo” FIRENZE
INTESASANPAOLO 30.000 27.203 60.000 84.700

82



CITY CENTER Rizzoli MEDIOCREDITO| 18.000 15.999 31.500 27.700
ITALIANO

(*) Valore dell'interaarea denominata “Porta a Mare” sita in Livorno,ciica 70.616 mq, destinata alla
realizzazione di un Centro Multifunzionale con destione di tipo commerciale, terziario, residerezial
ricettivo. L'ipoteca ha ad oggetto una porzion¢ait area.

La tabella seguente indica gli immobili del PatrmmImmobiliare che non sono oggetto di
ipoteca alla Data del Documento di Registrazione.

Immobili liberi da ipoteca Valore Contabile Immobili
(migliaia di Euro)
Millennium center 24.400
Romania 177.900
Negozio Aquileia e Negozio Miralfiore 395
Bologna sede 3° Piano 920
Bologna sede 2° piano 3.710
C.C. Casilino - Roma 53.900
Super Aquileja - Ravenna 5.320
Iper Lame - Bologna 46.400
C.C. Borgo - Bologna 68.100
C.C. ESP - Ravenna 99.000
Galleria Katane' 71.700

Beni immobili in uso

Al 31 dicembre 2012, il Gruppo ha in essere comtdgatocazione su beni immobili ubicati
sia in Italia che in Romania. La seguente tabédiaaa i principali beni immobili dei quali il
Gruppo ha la disponibilita sulla base dei suddattitratti di locazione, specificando per
ciascuno di essi l'ubicazione, la societa locateda data di scadenza del relativo contratto

di locazione.

Localita Indirizzo Societa locatrice Anno di
scadenza del
contratto di
locazione
Villanova di Castenaso Via Villanova n. 29 C.S.I.I. SPAe LES 28 febbraio
COPAIN HOLDING SPA 2015
(BO)
San Dona Di Piave (VE) Vialseon. 1 C.S.L.l. SPA 30 giugno
2016
Ascoli Zona Industriale Campolungo COOP ADRIATICA 31 dicembre
Piceno (AP) (*) 2014
Bucharest (Romania) 25-29th Decebal bd., 3rd distrigt SC Olympia Dezvoltare | 14 febbraio
9th floor, Olympia Tower Building SRL 2017

(*) IGD ha la disponibilita dell'immobile in virtali un contratto di usufrutto con Coop Adriatica.
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8.2 Problematiche ambientali

Alla Data del Documento di Registrazione, anchecamsiderazione dell’attivita svolta
dal’Emittente e dal Gruppo nel suo complesso, sussistono problematiche ambientali tal
da influire in maniera significativa sull'utilizzaelle immobilizzazioni materiali.
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CAPITOLO IX - RESOCONTO DELLA SITUAZIONE GESTIONALE
E FINANZIARIA

Le informazioni relative al resoconto della situamg gestionale e finanziaria del Gruppo per
il primo trimestre chiuso al 31 marzo 2013 e aln®rzo 2012 nonché gli esercizi chiusi al
31 dicembre 2012, 2011 e 2010 sono presentate emdanto intermedio di gestione del
Gruppo al 31 marzo 2013 e nel Bilancio 2012, nédriiio 2011 e nel Bilancio 2010 con |l
commento:

i) sulle variazioni sostanziali intervenute nella a#ione finanziaria,

i) sui fattori importanti che hanno avuto ripercussisignificative sul reddito derivante
dall'attivita del Gruppo;

iil) su altri fattori che abbiano avuto ripercussiogngicative sull'attivita del Gruppo; e
iv) sulle ragioni di eventuali variazioni sostanziadi groventi netti del Gruppo.

L'Emittente si avvale del regime di inclusione naede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE.

Tali documenti sono stati pubblicati e depositatisgo la Consob e sono a disposizione del
pubblico sul sitointernet dellEmittente (www.gruppoigd.it), nonché pressa $ede
dellEmittente e Borsa lItaliana.

9.1 Situazione finanziaria

La situazione finanziaria del Gruppo e i relativesti di rilievo per il primo trimestre chiuso
al 31 marzo 2013 e al 31 marzo 2012 nonché pessglicizi chiusi al 31 dicembre 2012,
2011 e 2010 sono analizzati nel Capitolo X, deliPoento di Registrazione.

9.2 Gestione operativa

Di seguito sono descritti i principali fattori ciranno influenzato la gestione operativa del
Gruppo nel primo trimestre chiuso al 31 marzo 2@l1al 31 marzo 2012 nonché negli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.

9.2.1 Informazioni riguardanti fattori importanti te hanno avuto ripercussioni
significative sul reddito derivante dall'attivitaed’Emittente

Il triennio 2010-2012 é stato caratterizzato dpidura di numerosi Centri Commerciali tra
cui il Centro Commerciale “La Torre”, in data 23 wvembre 2010, nonché il Centro
Commerciale “Coné”, inaugurato il 25 novembre 2046l corso dell'esercizio 2011, sono
stati inoltre acquistati due piani della palazzittwe ha sede il Gruppo e I'immobile “City
Center” in via Rizzoli, entrambi in Bologna, nonchk Ipermercati situati all'interno dei
Centri Commerciali “Coné” di Conegliano e “La Tdrdd Palermo.

Per ulteriori informazioni sull’acquisizione dei dgletti Centri Commerciali si rinvia al

Capitolo V, Paragrafo 5.1.5, del Documento di Regisone.

9.2.2 Conto economico relativo ai periodi chiusi 8 marzo 2013 e al 31 marzo 2012 e
agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 4@0

Nella seguente tabella sono riportati i conti ecoied relativi ai periodi chiusi al 31 marzo
2013 e al 31 marzo 2012 e agli esercizi chiusiladiBembre 2012, 2011 e 2010.

Conto economico consolidato 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010

(importi in migliaia di Eurg

Ricavi: 29.181 29.475 117.97¢ 115.80( 109.884
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Altri proventi: 1.25¢9 1.352 5278 5.447 6.314

Ricavi da vendita immobili 0 0 0 1.726 0
Totale ricavi e proventi operativi 30.44(0 30.827 123.257% 122.977 116.19¢
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso 1.629 1.750 7.976 7.356 3.434
di costruzione

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 32.069 32.571 131.239 130.32¢ 119.63(
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumo 1.497 1.567 7.313 8.061 3.154
Costi per servizi 4.620 4.492 19.451 18.304 19.39¢
Costi del personale 2.109 2.028 8.217 7.850 7.529
Altri costi operativi 2.156 1.777 8.511 5.734 5.355
Totale costi operativi 10.382 9.864 43.497 39.95C 35.434
(Ammortamenti e accantonamenti) (873) (881) (3.864 (2.893 (3.482
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsq 0 0 (1.211 28 (3.842
e avviamento

Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (275) (483) (29.383 (14.150) (8.746
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e (1.148 (1.364 (34.458 (17.015 (16.070
variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 20.539 21.349 53.283 73.364 68.124
Risultato Gestione partecipazioni (413) (173) (746 (887 (1.140
Saldo della gestione finanziaria (11.229) (12.117 (47.570 (43.335 (35.204
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 8.897 9.059 4,967 29.142 31.782
Imposte sul reddito del periodo 700 733 (6.185 (876 2.510
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 8.197 8.326 11.157 30.014 29.272
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di 40 29 136 39 68
Azionisti Terzi

Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 8.237 8.355 11.28§ 30.057 29.34d

Si segnala che, a partire dall’esercizio chius@lkldicembre 2012, si & provveduto, per
maggiore chiarezza, ad imputare a diretta rettiflearicavi 'accantonamento relativo al
centro commerciale “Darsena”. Con riferimento alimor trimestre del 2013, tale
accantonamento e stato pari a Euro 496 migliaiai @al00% dei relativi ricavi). Con
riferimento all’esercizio 2012, tale accantonamenstato pari a Euro 1.857 migliaia (pari al
95% dei relativi ricavi), in aumento rispetto atimntonamento effettuato con riferimento
all'esercizio 2011, pari a Euro 1.741 migliaia fiswondente al 90% dei relativi ricavi).

Inoltre si & provveduto a compensare i costi eavii da rifatturazione.

Inoltre, al fine di consentire un confronto omogere®n i corrispondenti dati relativi al
primo trimestre del 2012 e agli esercizi 2011 e®Q@d con riferimento alle informazioni
finanziarie al 31 marzo 2012 riportate nel DocuroeditRegistrazione, e stata effettuata una
riclassifica, pari a Euro 180 migliaia dalla vocac€antonamenti a fondo svalutazione
crediti” a diretta riduzione della voce “ricavi” ® e provveduto a compensare i costi e i
ricavi da rifatturazione, in precedenza iscritsipettivamente nelle voci “costi per servizi’ e
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“altri proventi”, per un importo pari a Euro 1.068igliaia; (i) con riferimento alle
informazioni finanziarie al 31 dicembre 2011 rigwet nel Documento di Registrazione, é
stata effettuata una riclassifica, pari a Euro 1.gliaia dalla voce “accantonamenti a
fondo svalutazione crediti” a diretta riduzione ldeloce ‘“ricavi” e si € provveduto a
compensare i costi e i ricavi da rifatturazione pnecedenza iscritti rispettivamente nelle
voci “costi per servizi” e “altri proventi”, per umporto pari a Euro 5.539 migliaiéii) con
riferimento alle informazioni finanziarie al 31 dimbre 2010 riportate nel Documento di
Registrazione, si € provveduto inoltre a compensa@sti e i ricavi da rifatturazione, in
precedenza iscritti rispettivamente nelle voci tc@er servizi” e “altri proventi”, per un
importo pari a Euro 6.245 migliaia.

Di seguito € commentata I'evoluzione registratdengtincipali voci di conto economico per
i trimestri chiusi al 31 marzo 2013 e 2012.

Ricavi

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli per area di attivita con riferimento ai
periodi chiusi al 31 marzo 2013 e 2012.

Settore di attivita * 31/03/2013 % 31/03/2012 %
(migliaia di Eurg

Gestione Immobiliare e Locativa 29.191 96% 29.442 96%
Attivita di Servizi 1.250 4% 1.303 4%
Ricavi datrading 0 0% 0 0%
Totale 30.440 100% 30.745 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyradcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaealvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.

| ricavi gestionali consolidati al 31 marzo 2013@ri@ Euro 30.440 migliaia risultano in calo
dello 0,99% rispetto allo stesso periodo dell’eiz@cprecedente. Ai ricavi da attivita

locativa della gestione caratteristica si aggiummgquelli relativi al Progetto Porta a Mare a
seguito della locazione di un’unita di Palazzo @dia, pari a circa Euro 19 migliaia.

Al 31 marzo 2013, i ricavi da attivita immobilial@cativa della gestione caratteristica sono
diminuiti rispetto allo stesso periodo dell'eseimiprecedente dello 0,92%. Tale decremento
e principalmente ascrivibile alla diminuzione détari c.d. like for like (perimetro
omogeneo) determinata dall'aumento deltecancymedia registrata nelle gallerie Italia e
alla contrazione dei ricavi delle gallerie romeee @ffetto dellavacancyprogrammata su tre
grandi superfici (gia commercializzate) e del pieffetto deidown-sideal rinnovo registrati
nel secondo semestre 2012.

| ricavi da servizi al 31 marzo 2013 sono in caé& 4,05% rispetto al 2012 passando da
Euro 1.303 migliaia ad Euro 1.250 migliaia. La magg componente di tali ricavi e
rappresentata dai ricavi éacility Managemenper un importo pari ad Euro 1.205 migliaia
che costituisce il 96% circa del totale dei ricdaiservizi.

Il totale dei costi operati del primo trimestre @€I13, al netto dei costi relativi al progetto
Porta a Mare di Livorno, risulta in crescita rigpetllo stesso periodo dell’esercizio

precedente per effetto dell'lMU, contabilizzatalgddase delle aliquote in vigore a dicembre
2012 (solo stimata nel primo trimestre del 2012ashhse di disposizioni non definitive),

che rappresenta il 26% del totale dei costi direttiper effetto di maggiori spese

condominiali.

Ebitda

Nella tabella seguente si riporta la metodologicotiath dal Gruppo IGD per la
determinazione dell’Ebitda:

EBITDA totale 31/03/2013 31/03/2012
(importi in migliaia di Eurg
RISULTATO OPERATIVO 20.539 21.349
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Amm.ti materiali e immateriali 327 323

Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier 31 0
Variazioni difair value 275 483
Costi per commissioni bancarie 44 38

EBITDA TOTALE 21.216 22.193

L’EBITDA complessivo relativo al primo trimestre|d2013 é pari a Euro 21.216 migliaia e
registra una flessione del 4,40% rispetto al medegieriodo dell’esercizio precedente.

Sulllandamento dellEBITDA hanno influito la coniiane dei ricavi e I'incremento dei
costi precedentemente commentati.

Risultato operativo

Il risultato operativo al 31 marzo 2013 ha registrana contrazione del 3,79%. La
variazione negativa, derivante dal calo sopra d&scdel margine operativo lordo
(EBITDA), e stata parzialmente compensata dal mimratto delfair value registrato nel
trimestre.

Risultato Gestione partecipazioni

Il risultato della gestione delle partecipazionl nerso del primo trimestre del 2013 é da
imputarsi prevalentemente all’aggiustamento preretgtivo alla cessione, effettuata nel
2010, della partecipazione in RGD.

Saldo della gestione finanziaria
Il risultato della gestione finanziaria risultadecremento per effetto principalmente:

- del decremento dell’Euribor che ha avuto una fflgssione passando da 1,07 (media
mese) di marzo 2012 a 0,21 (media mese) di mari8,3farzialmente compensato da
un leggero aumento degfipread sui finanziamenti a breve termine e sui mutui
rinegoziati;

- del venir meno degli oneri relativi allopzioneall sulla quota del 20% della
partecipazione in Porta Medicea in quanto eseecitali'aprile 2012.

Imposte sul reddito del periodo

Il carico fiscale, corrente e differito, risultarpa Euro 700 migliaia al 31 marzo 2013 e
determina urtax rate complessivo pari al 7,87% rispetto all’8,09% deiklogo periodo
dell'esercizio precedente.

Di seguito & commentata I'evoluzione registratdengtincipali voci di conto economico per
gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e®01

Ricavi

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli per area di attivita con riferimento
agli esercizi 2012, 2011 e 2010.

Settore di 31/12/2012 % 31/12/2011 % 31/12/2010 %
attivita*
(milioni di Euro)
Gestione 118.128 96% 115.906 95% 110.095 95%
Immobiliare e
Locativa
Attivita di Servizi 5.136 4% 5.284 4% 6.092 5%
Ricavi datrading - 0% 1.726 1% - 0%
Totale 123.264 100% 122.916 100% 116.187 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyrsdcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaedalvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.
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2012 vs 2011

| ricavi gestionali consolidati, pari a 123.264 h@@ di Euro, registrano un incremento pari
allo 0,28% rispetto all'anno precedente. Su qudsto ha inciso la mancanza, rispetto al
2011, dei ricavi ddarading del progetto “Porta a Mare”. | ricavi da attivitmobiliare
locativa della gestione caratteristica sono creisgall’1,91% rispetto allo stesso periodo del
2011. La crescita e dovuta all’incremento del faitoi a perimetro omogeneo e alle huove
acquisizioni effettuate nel corso del 2011, chenbgorodotto pieno effetto nell’esercizio; in
particolare si fa riferimento ai due piani che céetgmno la proprieta della palazzina dove ha
sede il Gruppo (in parte affittati a terzi), allificio di via Rizzoli “City Center” — entrambi

in Bologna — e agli Ipermercati di Conegliano echab.

| ricavi da attivita di servizi, sono in moderatala (-2,79%) rispetto al 2011. La voce &
composta prevalentemente da ricavidaility Managemen(96% del totale, per un importo
pari a Euro 4.885 migliaia), sostanzialmente stalsipetto al precedente esercizio.

| ricavi da attivita darading, nel 2011 risultavano pari a Euro 1.726 migliaiseguito della
vendita di una porzione di fabbricato ad uso uffidon sono state registrate vendite nel
corso del 2012.

Variazione delle rimanenze e Costi di realizzaziondei lavori in corso di costruzione

Variazione delle rimanenze dei lavori in corso di 31/12/2012 | 31/12/2011 | Variazione
costruzione

Costi di realizzazione del periodo 7.313 8.061 (748
Interessi Capitalizzati 663 523 140
Scarico Rimanenze per Vendita (1.228) 1.228
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di ostruzione 7.976 7.356 62

La variazione delle rimanenze dei lavori in corslativa alle aree, ai fabbricati e alle opere
di urbanizzazione in corso di costruzione del caspb multifunzionale sito nel comune di
Livorno, pari a Euro 7.976 migliaia per l'esercizR012, e relativa prevalentemente
all'avanzamento dei lavori neubambiti Piazza Mazzini.

Si segnala che, nell’esercizio 2012, sono statitalgrati oneri finanziari per Euro 663
migliaia.
Costi per servizi

La voce comprende principalmenig i( costi di affitto/usufrutto per immobili gestitalla
Societa, i) le spese per la gestione dei Centri Commerdialiincremento principalmente
per effetto delle aperture domenicali al pubbliottre che per 'aumento del tasso di
vacancymedio, che ha comportato maggiori oneri per logfithi a carico del Gruppo) 6ii()

I costi per manutenzioni (in incremento nel coreb2D12 a seguito dei costi sostenuti per
adeguamenti normativi oltre che per riparazioni diinni subiti da alcuni Centri
Commerciali per eventi atmosferici).

Costi del personale

La voce relativa ai costi del personale risultancremento rispetto all’esercizio 2011 per
effetto di adeguamenti organizzativi e del rinnoglel contratto collettivo nazionale
avvenuto nel corso dell’esercizio precedente.

Altri costi operativi

La voce & composta principalmente dell'IMU, I'impas$ntrodotta in sostituzione dell’lCl,
che ha determinato un significativo incrementoal#liposizione tributaria rispetto a quanto
sostenuto nel precedente esercizio a causa dellanmmodalita di determinazione della base
imponibile e dell'incremento delle aliquote.
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Ammortamenti e accantonamenti; svalutazione/Riprishi immobilizzazioni in corso e
avviamento; Variazione delfair value - incrementi / (decrementi)

Ammortamenti e accantonamenti 31/12/2012| 31/12/2011| Variazione
Ammortamenti immobilizzazioni immateriali (23) 27) 4
Ammortamenti immobilizzazioni materiali (1.303) 082) (221)
Svalutazione crediti (2.164) (2.022) (142
Accantonamento per rischi ed oneri diversi (374) 8 23 (612)
Totale ammortamenti e accantonamenti (3.864 (2.893) (971)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsoe avviamento (1.211) 28 (1.239
Variazioni di fair value (29.383 (14.150 (15.233
Totale Amm.ti, svalutazioni e variazioni difair value (34.458) (17.015 (17.443)

L’accantonamento al fondo svalutazione crediti pesercizio 2012 é pari a Euro 2.164
migliaia, in lieve incremento rispetto all’eserciprecedente. Tali accantonamenti sono stati
effettuati, in un contesto macroeconomico problénatalutando analiticamente le singole
posizioni dei clienti al fine di adeguare il valategli accantonamenti stessi al presumibile
valore di realizzo. Si segnala, inoltre, che éostaiggetto a riclassifica I'accantonamento
relativo all’esercizio 2011.

Gli altri accantonamenti riflettono prevalentemelaestima dei probabili oneri a fronte di
due contenziosi IMU in essere relativi rispettivameeal centro commerciale Le Maioliche
(Faenza) e al centro commerciale La Torre (Palermo)

La voce comprende altresi 'adeguamentdaal value degli investimenti immobiliari e le
svalutazioni dei progetti. Le svalutazioni netta peleguare il valore degli investimenti
immobiliari al valore equo registrato al 31 dicem012 sono pari a Euro 29.383 migliaia.
La voce svalutazione/ripristini delle immobilizzagmi in corso ricomprende le svalutazioni,
operate sulle iniziative di sviluppo dirette, isteritra le immobilizzazioni in corso, al fine di
adeguare il costo al valore equo, pari a Euro lri2itliaia.

Ebitda

Nella tabella seguente si riporta la metodologisottath dal Gruppo IGD per la
determinazione dell’Ebitda:

EBITDA totale 31/12/2012| 31/12/2011
(importi in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 53.283 73.364
Amm.ti materiali e immateriali 1.326 1.109
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier 374 (238)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corscavviamento 1.211 (28)
Variazioni difair value 29.383 14.150
Costi per commissioni bancarie 155 152
EBITDA TOTALE 85.732 88.509

L'EBITDA complessivo e pari a Euro 85.732 migli@aegistra una flessione del 3,14%.

Sull'andamento del’EBITDA ha fortemente influita lcomponente fiscale (introduzione
dell'IMU in Italia in sostituzione dell'lCl) che & l'altro ha generato ulteriori effetti sul
conto economico nelle variazioni dalr valuedegli immobili. Piu in generale, la complessa
situazione macroeconomica ha prodotto altri riflesivello di costi diretti, avendo subito
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una variazione in aumento sia i costi per spesdaramiali (prodotto anche della maggiore
vacancymedia nell'anno) che gli accantonamenti stanzistceediti.

Risultato operativo

L'EBIT ha registrato una contrazione del 27,31%vaaazione negativa, oltre al calo sopra
descritto del margine operativo lordo (EBITDA), é&ingipalmente imputabile alle
svalutazioni e all’adeguamento deir value degli immobili, per un totale di Euro 30.594
migliaia (contro un valore di Euro 14.122 migliaell'esercizio precedente).

L’effetto € quasi completamente riconducibile atipetro italiano (in Romania, infatti, le
perizie hanno sostanzialmente confermato il valtegli immobili del 2011), ed e frutto
dellincremento dei costi diretti (soprattutto datara fiscale, come I'lMU) e di una
riduzione delle previsioni di crescita dei ricagiguesto si deve aggiungere un lieve rialzo
dell'exit cap ratemedio. Si segnala che gli immobili sono valutain gerizia rilasciata dai
periti indipendenti CB Richard Ellis e REAG al 3itembre 2012.

Risultato Gestione partecipazioni

Il risultato della gestione delle partecipazioni o@so dell'esercizio 2012 € da imputaiidi (
per Euro 16 migliaia alla svalutazione del valoreatico della partecipazione nella societa
Iniziative Bologna Nord S.r.l., detenuta per il 1%9%4ji) per Euro 730 migliaia alla stima
dell'eventuale aggiustamento prezzo, da regolask013, relativo alla cessione, effettuata
nel 2010, della partecipazione in RGD.

Saldo della gestione finanziaria

Il risultato della gestione finanziaria risulta imcremento sebbene ['Indebitamento
Finanziario Netto sia rimasto sostanzialmente Kabiale incremento & dovutd) @d una
significativa variazione in aumento deglreadsui finanziamenti a breve terminéi) (ad
operazioni su derivati a copertura del rischio da@RS), entrate a regime al 1° gennaio
2012; {ii) a nuovi oneri finanziari relativi all’'accensiodecontratti di finanziamento con il
gruppo Intesa Sanpaolo nei mesi di marzo e nover@dBE (relativo alla copertura
dell'acquisto dell'immobile di via Rizzoli Bolognajiv) alla proroga di due mutui con il
gruppo Intesa Sanpaolo, con incremento delle camdizapplicate, e proroga del c/c
ipotecario presso MPS cointestato con Beni stapiliall’entrata a regime dei nuovi mutui
ipotecari (relativi agli investimenti immobiliarii dPalermo e Conegliano e al progetto di
Livorno) stipulati a partire dal terzo trimestrel20

L'incremento della gestione finanziaria viene intpacompensato dal calo del parametro di
riferimento (Euribor 3 mesi) che passa da 1,457{mmese) del dicembre 2011 allo 0,189
(media mese) del dicembre 2012.

Il costo medio del debito passa dal 4,08% al 3erdlre 2011 al 4,29% al 31 dicembre
2012 mentre lo stesso dato, al netto degli onguiréitivi del prestito obbligazionario
convertibile, registra una variazione dal 3,71% 8&l dicembre 2011 al 3,91% del 31
dicembre 2012.

Imposte sul reddito del periodo

Il carico fiscale, corrente e differito, risultagitivo per Euro 6.185 migliaia al 31 dicembre
2012 e principalmente a causa dell’effetto dellwazioni legate agli adeguamenti kel
value degli immobili. Tale effetto ha determinato unarstiamento di imposte anticipate e
un riversamento di imposte differite passive cofingidenza positiva del 27,66% stdx
rate complessivo. Depurando i risultati dall'effetti@ir value, il tax rate presenta
un’incidenza sul risultato prima delle imposte @6,77% al 31 dicembre 2012, rispetto al
7,46% dell’esercizio precedente.
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2011 vs 2010

| ricavi gestionali consolidati al 31 dicembre 2044no pari a Euro 124.657 migliaia,
registrando un aumento del 7,29% rispetto all'ammezedente.

Al 31 dicembre 2011, i ricavi da attivita locatitianno registrato un incremento del 6,86%
rispetto al 31 dicembre 2010.

BN

Tale crescita e riconducibile allincremento dettdeato della gestione caratteristica -
relativamente sia al perimetro omogeno sia allevawcquisizioni/ampliamenti realizzate
tra la fine del 2010 ed il 2011.

Nel corso dell’esercizio 2011, i ricavi da servizibiscono un calo del 13,26% rispetto al
2010. Tale flessione si giustifica con la massix@senza nel 2010 dei ricavi Hilotage a
seguito delle aperture dei nuovi centri. | ricaaigkrvizi risultano composti prevalentemente
da ricavi daFacility Managemenper un importo pari a 4.928 migliaia di euro cbitre a
costituire il 93,27% del totale dei ricavi da sendel 2011, sono incrementati del 10,59%,
principalmente per la sottoscrizione dei nuovi n&ndi gestione (Galleria Commerciale
Coneé in Conegliano Veneto, la Torre in Palermo, Rexla Verde in Riccione, Piazza
Marcantoni in Civita Castellana).

| ricavi datrading sono pari a Euro 1.726 migliaia e si riferiscohpragetto “Porta a Mare”
di Livorno. A seguito del sostanziale completamedtdla ristrutturazione di Palazzo
Orlando, nel mese di febbraio 2011 é avvenuta lmgrvendita di una porzione di
fabbricato ad uso uffici.

Variazione delle rimanenze e Costi di realizzaziondei lavori in corso di costruzione

Variazione delle rimanenze dei lavori in corso di astruzione 31/12/2011| 31/12/2010| Variazione
Costi di realizzazione del periodo 8.061 3.154 4.907
Interessi Capitalizzati 523 280 243
Scarico Rimanenze per Vendita (1.228) 0 (1.228
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di ostruzione 7.356 3.434 3.92

Le rimanenze per lavori in corso relativi alle araigfabbricati e alle opere di urbanizzazione
in corso di costruzione del complesso multifunziensito nel comune di Livorno, sono
incrementate a seguito dell’avanzamento dei lavelrisub ambito Piazza Mazzini e Palazzo
Orlando per Euro 8.061 migliaia.

Si segnala che, nel corso esercizio 2011, soniccaigitalizzati oneri finanziari per Euro 523
migliaia. La variazione delle rimanenze, a segdiétio scarico dell’unita immobiliare ad
uso uffici relativa a “Palazzo Orlando” venduta oefso del primo trimestre 2011, ammonta
a Euro 7.356 migliaia.

Acquisti di materiali e servizi esterni

La voce comprende principalmente i costi di affitsufrutto per immobili gestiti dalla
Societa nonché i costi destinati alla rifatturagiani costi pepilotage e oneri di cantiere
(anch’essi rifatturati agli operatori).

Complessivamente la voce acquisti di materiali ®izeha subito un decremento dovuto
principalmente al venir meno dei costi llotage sostenuti nell'esercizio precedente per
I'allestimento dei centri commerciali di Conegliaadalermo.

Costi del personale

La voce relativa ai costi del personale risultancremento rispetto all’esercizio 2010 per
effetto di nuove assunzioni e del rinnovo del caitdrnazionale di lavoro.

Altri costi operativi

La voce é composta principalmente dall’'lmposta Goahel sugli immobili di proprieta e
'incremento e dovuto agli investimenti immobiligifettuati nel corso dell'esercizio 2011.
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Le principali acquisizioni effettuate nellanno somelative agli ipermercati dei centri
commerciali di Palermo e Conegliano, I'acquistoudi complesso immobiliare situato nel
centro storico di Bologna e l'acquisizione di duanp dell’'edificio che gia ospita la sede
operativa della societa.

Ammortamenti e accantonamenti; svalutazione/Riprighi immobilizzazioni in corso e
avviamento; Variazione del fair value - incrementi (decrementi)

Ammortamenti e accantonamenti 31/12/2011| 31/12/2010| Variazione
Ammortamenti immobilizzazioni immateriali 21 (93) 66
Ammortamenti immobilizzazioni materiali (1.082 @0 (275)
Svalutazione crediti (3.763) (2.019) (1.744
Accantonamento per rischi ed oneri diversi 238 1563 801
Totale ammortamenti e accantonamenti (4.634 (3.482) (1.152)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsoe avviamento 28 (3.842) 3.870
Variazioni di fair value (14.150) (8.746) (5.404
Totale Amm.ti, svalutazioni e variazioni difair value (18.756) (16.070 (2.686)

L’accantonamento al fondo svalutazione creditiagoseffettuato al fine di adeguare il valore
degli stessi al presumibile valore di realizzo.nkliemento rispetto agli accantonamenti
effettuati nel 2010 e da imputarsi prevalentemexii®@ svalutazione del 90% del credito
relativo ai ricavi da locazione del centro comm&lieiDarsena City per effetto dello stato di
decozione in cui versa il conduttore e che ha deteto la decisione della Societa di
depositare l'istanza di fallimento.

Le voci “svalutazione/ripristino di immobilizzazibin corso” e “variazioni difair value’
riflettono I'adeguamento dhir value degli investimenti immobiliari detenuti in portafiam.

Ebitda

Nella tabella seguente si riporta la metodologistiath dal Gruppo IGD per la
determinazione dell’Ebitda:

EBITDA totale 31/12/2011| 31/12/2010
(importi in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 73.364 68.126
Amm.ti materiali e immateriali 1.109 900
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier (238) 563
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgocavviamento (28 3.842
Variazioni difair value 14.150 8.746
Costi per commissioni bancarie 152 140
EBITDA TOTALE 88.509 82.317

Al 31 dicembre 2011, I'Ebitda risulta in crescita @,52% rispetto all'esercizio precedente.
Risultato operativo

Il risultato operativo al 31 dicembre 2011 aumedéh 7,69% rispetto all’esercizio 2010
soprattutto per effetto della crescita dell’Ebitdanonostante le maggiori svalutazioni
relative agli adeguamenti tdir value
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Risultato Gestione partecipazioni

Il risultato della gestione delle partecipazioni carso dell'esercizio 2011 € da imputarsi per
Euro 528 migliaia alla svalutazione del valore drico della partecipazione in Iniziative

Bologna Nord, detenuta per il 15% e per Euro 35§lieia € da imputare ai costi accessori
strettamente correlati all’eventuale aggiustameptezzo relativo alla cessione della
partecipazione RGD.

Saldo della gestione finanziaria

Al 31 dicembre 2011, la gestione finanziaria regisin sensibile peggioramento rispetto
all'esercizio precedente conseguente all'incrematetyindebitamento Finanziario Netto
dovuto al sostegno dello sviluppo della Societtinaiemento del tasso Euribor 3 mesi che
passa dal 1,023 (media rilevata su base mensil@iaambre 2010 al 1,437 (media rilevata
su base mensile) del dicembre 2011 e, sul finitkedercizio, all'incremento deglspread
sul debito a breve termine.

Il costo medio del debito passa dal 3,53% dell@gzigy 2010 al 4,08% dell’esercizio 2011.
L’incremento dellindebitamento finanziario netto ¢@revalentemente determinato
dall'accensione di nuovi mutui ipotecari relatigliainvestimenti immobiliari di Palermo e
Conegliano e dall’utilizzo temporaneo di linee aJ, in attesa di stipulare finanziamenti a
lungo per gli altri investimenti effettuati nelleizio.

Imposte sul reddito del periodo

Il carico fiscale, corrente e differito, risultarpa positivi Euro 876 migliaia al 31 dicembre
2011 e cio e dovuto principalmente all’effetto dedlvalutazioni legate agli adeguamenti del
fair valuedegli immobili. Tale effetto ha determinato unarstiamento di imposte anticipate
e un riversamento di imposte differite passive oaincidenza positiva del 26,6% stax
rate complessivo. Depurando i risultati dall’effettimir value il tax rate presenta
un’incidenza sul risultato prima delle imposte @am,46%.

Rispetto all’analogo periodo dell’'anno precedeht&x rateé diminuito in particolare per
effetto dell'incremento dell'incidenza della gesigoesente sulla gestione complessiva della
capogruppo, che passa da 93,39% a 96,11%.

9.3 Informazioni riguardanti politiche o fattori di natura governativa,
economica, fiscale, monetaria o politica che abbianavuto, o potrebbero
avere, direttamente o0 indirettamente, ripercussioni significative
sullattivita del’Emittente

Nel periodo cui le informazioni finanziarie ed iuitati economici del Documento di
Registrazione fanno riferimento, I'attivita del @po non é stata influenzata da politiche di
natura governativa, economica, fiscale, monetatia feccezione per le nuove disposizioni
in materia di IMU la cui applicazione ha determmai incremento dei costi diretti della
gestione caratteristica (pari, al 31 dicembre 2@1&yca il 26% del totale costi diretti) e ha
avuto un impatto negativo sul conto economico edatll'esercizio 2012, alla voce
“variazioni del fair value — incrementi/(decremehtielativamente alle valutazioni fair
value degli investimenti immobiliari in Italia (in pacdblare, al 31 dicembre 2012,
I'incidenza della svalutazione sfdir value degli immobili & stata pari a circa 1'1,55% del
valore di mercato del Patrimonio Immobiliare a riéaittalia).
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CAPITOLO X - RISORSE FINANZIARIE

Premessa

| dati patrimoniali finanziari del Gruppo e le rl@ informazioni riguardanti le risorse
finanziarie dellEmittente, le fonti, gli impiegtad i flussi di cassa, nonché il fabbisogno
finanziario e la struttura di finanziamento al 3dednbre 2012, 2011 e 2010 sono presentati
nel Bilancio 2012, nel Bilancio 2011 e nel Bilan&i010.

L'Emittente si avvale del regime di inclusione nmaede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE.

Tali documenti sono stati pubblicati e depositaéisgo la Consob e sono a disposizione del
pubblico sul sitointernet dellEmittente (www.gruppoigd.it), nonché pressa $ede
dellEmittente e Borsa lItaliana.

10.1. Risorse finanziarie dell’Emittente.

Nella tabella di seguito riportata &€ presentatmdiébitamento Finanziario Netto al 31 marzo
2013 e al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010.

| Indebitamento finanziario netto

31/03/2013| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (4.970) (7.545) (14.433) (32.264
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti (712) (734) (1.426) (1.091
correlate
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi (20) (41) (278) (6.001)
LIQUIDITA (5.702) (8.320) (16.137) (39.356
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 24.363 21.783 50.469 4,127
Passivita finanziarie correnti 157.209 160.038 146.841 137.591
Quota corrente mutui 53.007 116.836 35.398 48.431
Passivita per leasing finanziari quota corrente 277 275 2.142 1.248
Prestito obbligazionario convertibile quota coreent 227.988 224.685 66 66
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 462.844 523.617 234.916 191.463
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 457.142 515.297 218.778 152.107
Attivita finanziarie non correnti (138) (25) (41) (19)
Passivita finanziarie non correnti vs altri finaatori 8.499 8.081 25.170 21.497
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 5.374 5.444 5.719 7.863
Passivita finanziarie non correnti 600.022 545.834 610.304 590.707
Passivita finanziarie non correnti vs parti corela 15.000 15.000 15.000 15.000
Prestito obbligazionario convertibile 0 0 219.466 214.642
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE 574.334 875.618 849.690
NETTO 628.757
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO 1.085.899| 1.089.631| 1.094.397| 1.001.797
Indebitamento finanziario netto ESMA/2011/81* 1.086.037| 1.089.656| 1.094.438| 1.001.816

*I'Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiele Attivita finanziarie non correnti.

A partire dall’'esercizio chiuso al 31 dicembre 20iglI'Indebitamento Finanziario Netto
non e inclusa la valorizzazione dei derivati fumzilb all'attivita di copertura. Al fine di
fornire un confronto omogeneo sono stati rideteatiin dati relativi agli esercizi 2011 e
2010.

L'andamento dell'lndebitamento Finanziario Nett@eatide in gran parte dallo sviluppo
effettuato nel corso del triennio, mantenendo unezone di equilibrio dal punto di vista
delle fonti di finanziamento e del costo dell'indemento.

Al 31 marzo 2013, le principali variazioni rispetib31 dicembre 2012 sono connesse alla
proroga per due anni a decorrere dal 25 marzo 2@13ontratto di finanziamento con
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Cassa di Risparmio di Bologna, la cui scadenzaegmariamente prevista al 27 settembre
2013, relativo all'acquisto del Centro Commercidligburtino” (Guidonia). L'importo
relativo a tale finanziamento é stato pertantcassificato tra le passivita finanziarie non
correnti al 31 marzo 2013.

In data 7 maggio 2013, a seguito dell’'Offerta da@bio, IGD ha emesso nuovi titoli
obbligazionariseniornon garantiti a tasso fiss€ ‘144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7
May 2017, dal valore nominale unitario pari a Euro 100.006r un ammontare nominale
complessivo pari ad Euro 122.900.000, con scadénza maggio 2017 e diritto al
pagamento di un interesse fisso pari al 4,335%cataispondersi annualmente in via
posticipata il 7 maggio di ciascun anno. In patagdéa Societa ha inoltre emesso nuovi titoli
obbligazionari residui collocati a investitori telim possesso dei requisiti previsti dalla
normativa applicabile per gli investitori qualifican Italia e all’estero, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 22.000.000.

| titoli obbligazionari senior sono regolati dalla legge inglese e presentansetgienti
caratteristiche:

- durata pari a quattro anni dalla data di emissio
- prezzo di emissione pari al 100% del valore naein

- diritto al pagamento di un interesse fisso pa#,835%, determinato maggiorando
di 375basis pointgl tassomidswapa 4 anni determinato in data 29 aprile 2013, da
corrispondersi annualmente in via posticipataritaggio di ciascun anno;

- rimborso alla pari ed in unica soluzione, oltigli anteressi da corrispondersi a
scadenza, in caso di mancato esercizio da parla @elcieta dell'opzione di
rimborso anticipato esercitabile dalla stessaraiité e alle condizioni previste dal
regolamento delle obbligazioni;

- clausola di rimborso anticipato in determinatetgsi di c.d. change of control, ai
termini e alle condizioni previste dal regolamedédie obbligazioni;

- guotazione sul mercato regolamentato predsaxiémbourg Stock Exchange

La variazione significativa della struttura del iale di debito al 31 dicembre 2012 rispetto
all'esercizio precedente attiene principalmentea aficlassifica a breve del prestito

obbligazionario convertibile EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonde du
2013e di due finanziamenti ipotecari in scadenza elariine del 2013.

Con riferimento all'indebitamento finanziario nettiel Gruppo IGD, si evidenzia che
I'Offerta di Scambio ha prodotto un trasferimen#dlel passivita finanziarie per complessivi
Euro 122.900.000 da passivita finanziarie corrangiassivita finanziarie non correnti. Per
guanto concerne il collocamento presso investistitlizionali delle obbligaziorseniornon
garantite a tasso fisso con scadenza maggio 2@i¥ scambiate ai sensi dell'Offerta di
scambio, si evidenzia che tale operazione non hioaaicun impatto sull'indebitamento
finanziario netto del gruppo.

Al 31 marzo 2013 il risultato della gestione finemia (come indicato nel Capitolo IX,
Paragrafo 9.2.2 del Documento di Registrazionelltasin decremento per effetto
principalmente:

- del decremento dell’'Euribor che ha avuto una fédssione passando da 1,07 (media
mese) di marzo 2012 a 0,21 (media mese) di mari8,3farzialmente compensato da
un leggero aumento degfipread sui finanziamenti a breve termine e sui mutui
rinegoziati;

- del venir meno degli oneri relativi allopzioneall sulla quota del 20% della
partecipazione in Porta Medicea in quanto eseecitali'aprile 2012.

L’Indebitamento Finanziario Netto passa da Eur@3.631 migliaia al 31 dicembre 2012 a
Euro 1.085.899 migliaia al 31 marzo 2013 con un@imizione rispetto all'esercizio
precedente di Euro 3.732 migliaia.
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Risorse finanziarie per gli esercizi 2012, 2011 20

Al 31 dicembre 2012, le principali variazioni risfmeal 31 dicembre 2011 sono connesse
alla stipula di un contratto di finanziamento coteba Sanpaolo per circa Euro 30 milioni,
di durata pari a 5 anni, indicizzato all’Euriboni&si con unspreadpari a 310 punti base e
alla sottoscrizione di un contratto di finanziangeper un ammontare complessivo pari a 18
milioni di Euro con Mediocredito Italiano S.p.A. (@po Bancario Intesa Sanpaolo),
indicizzato al tasso Euribor a 6 mesi maggioratamimargine pari a 365 punti base, di
durata pari a 5 anni

Tale liquidita ha permesso di ridurre I'esposizianigreve termine.
In particolare, con riferimento al 31 dicembre 20diZvidenzia quanto segue.

Indebitamento finanziario non corrente

Passivita finanziarie non correnti

Finanziamenti Bancari
Finanziamenti bancari a medio/lungo termine

La Societa stipula con diversi istituti di creditontratti di finanziamento a medio/lungo
termine garantiti da ipoteche gravanti sugli imntilgfr. il Capitolo VIII, Paragrafo 8.1 del
Documento di Registrazione).

Nel corso dell’esercizio 2012, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

- nel mese di marzo 2012 e stato sottoscritto cossénSanpaolo S.p.A. un contratto di
finanziamento in conto corrente ipotecario, gatarton ipoteca di secondo grado dagli
immobili costituenti il centro commerciale “Le Fordel Corallo” di Livorno e di
Crema,

- nel mese di novembre 2012 & stato sottoscritto Mediocredito Italiano S.p.A. un
contratto di finanziamento garantito da ipotecalisuhobile di proprieta sito in
Bologna Via Rizzoli.

Nel corso dell’'esercizio 2011, sono stati stipulattguenti contratti di finanziamento:

- in data 30 giugno 2011, e stato sottoscritto cont®banca S.p.A. un contratto di
mutuo ipotecario connesso all’acquisto dell'lpercago sito nel Centro Commerciale
“Coné” di Conegliano;

- in data 12 luglio 2011, e stato sottoscritto comd&aCarige S.p.A. un contratto che
prevede l'accollo del mutuo contratto da Ipercoogli& con la stessa Banca Carige
S.p.A. a seguito dell'acquisto dell'lpermercatmsiel Centro Commerciale “La Torre”
di Palermo;

- in data 25 luglio 2011, é stato sottoscritto unt@to di mutuo ipotecario con Banco
Popolare di Verona — San Geminiano e San Prosperé.Sinalizzato allo sviluppo
dell'iniziativa relativa alla costruzione del corapso multifunzionale sito nel comune di
Livorno e stipulato in relazione all'edificazioneeldsub-ambito “Piazza Mazzini”
(Progetto “Porta a Mare”);

- in data 19 dicembre 2011, é stato sottoscritto@assa di Risparmio di Firenze S.p.A.
un contratto di apertura di credito in conto coreeripotecario derivante dalla
rinegoziazione con conseguente estinzione dei naatoiratti per finanziare I'acquisto
degli immobili relativi ai Centri Commerciali di G#ino e Livorno.

Nel corso dell’esercizio 2010, sono stati stipulattguenti contratti di finanziamento:

- in data 21 dicembre 2010 e in data 22 dicembre 2@&blo stati sottoscritti,
rispettivamente con Monte dei Paschi di Siena S.@.8entrobanca S.p.A., i contratti di
mutuo ipotecario connessi all'acquisto della Galledel Centro Commerciale “La
Torre”, di Palermo e della Galleria del Centro Coanoiale di Conegliano;
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in data 15 dicembre 2009, é stato sottoscritto €entrobanca S.p.A. un contratto di
finanziamento finalizzato allo sviluppo dell'iniziga relativa alla costruzione del
complesso multifunzionale sito nel comune di LivmifProgetto “Porta a Mare”). Tale
finanziamento é stato erogato in data 1° febbr@i2

in data 30 dicembre 2010 €& stato stipulato con Blatgi Paschi di Siena S.p.A. un
contratto che prevede I'accollo del 50% del rappditconto corrente ipotecario relativo
allimmobile “Darsena City” a seguito dell’acquisttello stesso in comproprieta con
RGD.

Nel corso dell’'esercizio 2009, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

in data 27 marzo 2009 e stato stipulato un contrditfinanziamento con Cassa di
Risparmio Bologna relativo all'acquisto del Cen@ommerciale Tiburtino (Guidonia);

tale finanziamento, al 31 dicembre 2012 e isctittole passivita finanziarie correnti
verso terzi in quanto ha scadenza al 27 settenitd. Zrale mutuo, in data 25 marzo
2013 é stato prorogato per ulteriori 2 anni a decerdalla data della proroga;

in data 5 ottobre 2009 la societa Faenza e SviluppArea Marcucci S.r.l.,
successivamente fusa in IGD, ha siglato con Mediitw Italiano un contratto di
finanziamento relativo al Centro Commerciale Le dliahe (Faenza);

in data 8 ottobre 2009, é stato stipulato con CdsBasparmio del Veneto un contratto
di finanziamento relativo all'immobile adibito a @0 Commerciale di Mondovicino
ed all'immobileretail park di Mondovicino;

BN

in data 23 dicembre 2009, é stato stipulato con idbeeval un contratto di
finanziamento relativo allimmobile Ipermercato d€entro Commerciale Katané
(Catania).

Nel corso dell’'esercizio 2008, sono stati stipulagguenti contratti di finanziamento:

in data 18 dicembre 2008, é stato sottoscrittdJtrgpol Banca S.p.A. e Coop Adriatica
un contratto di finanziamento relativo al’immoblleingo Savio Cesena; in pari data la
societa IGD ha acquistato I'immobile da Coop Adcitaccollandosi il suddetto

contratto di finanziamento;

in data 17 dicembre 2008 la societa Nikefin Astil$successivamente fusa in IGD, ha
siglato con Banca Carige un contratto di finanziatmeelativo al Centro Commerciale |
Bricchi (Isola d’Asti);

Nel corso dell'esercizio 2007, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

in data 10 aprile 2007 la societa IGD Management 8ia Immobiliare Larice S.r.l. ha
stipulato un contratto di finanziamento con Uniptérchant S.p.A. relativo al Centro
Commerciale Sarca (Milano);

Nel corso dell'esercizio 2006, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

in data 6 settembre 2006 e stato stipulato un attatdi finanziamento con la Banca
BNL relativo al Centro Commerciale | Malatesta (Rii}

in data 25 settembre 2006 e stato stipulato unraimtcon Interbanca S.p.A con la
finalita di rifinanziamento, ipotecando i segudantmobili: Iper Lugo; Iper Il Maestrale,
Iper Miralfiore, Centro d’Abruzzo, Le Porte di NdpdCentro Portogrande, palazzina
uffici Portogrande, Iper Leonardo;

in data 23 novembre 2006 la societa M.V. S.r.kcessivamente fusa in IGD, ha siglato
con Banca Regionale Europea un contratto di fimanento relativo al Centro
Commerciale Mondovicino (Mondovi).

Nella tabella seguente si riportano in maggioreagdio le informazioni caratteristiche
relative ai finanziamenti sopra descritti, segndtanhe al 31 marzo 2013 §preadmedio
ponderato € pari a 1,59%.
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Montante

Montante

Natura del . 2N residuo quota . ) T ‘
Garanzie prestate | Controparte | Scadenza quota Condizione Covenantfinanziari | in
prodotto corrente non corrente
31/03/13) | (31/03/13)
Situazione finanziaria
IGD SIIQ S.p.A.:
rapporto tra Posiziong
Finanziaria Netta
(“PFN")
. BNL Banca . (comprensivo di
FQontr_atto di MALA.TE.S.TA ) Nazionale del 06/10/2016 1.869 14.585 Euribor 03 M + attivita e passivita per
inanziamento Rimini spread S
Lavoro strumenti derivati) e
Patrimonio Netto
(“PN") non superiore
a 2 a partire dal
31/12/2006 e fino alla
scadenza
Contratto di | MONDOVICINO Banca 10/01/2023 837 9.779 Media Euribor -
Mutuo (Galleria) Regionale 06M Sole 24
Fondiario Europea Ore - 365 +
spread
Bilancio Consolidato
annuale certificato:
Contratto di . . Media Euribor rapporto tre} PFN
MUtuo SARCA (Galleria e Unipol 06/04/2027 3.140 79.560 03M Sole 24 _(c_omprensn\_/c_) Ejl
Fondiario Ipermercato) Merchant Ore - 365 + | attivita e passivita per
spread strumenti derivati) e
PN non superiore a
2,3
Contratto di | LUNGO SAVIO - Unipol 31/12/2023 508 9.845 Media Euribor -
Mutuo Cesena Merchant 06M Sole 24
Fondiario Ore - 365 +
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spread

Contratto di | | BRICCHI - Isola Banca 31/03/2024 1.110 24.994 Media Euribpr - - -
Mutuo D’Asti (Galleria) Carige 03M Sole 24
Ipotecario Ore - 360/2*2
+ spread
Contratto di TIBURTINO - Cassadi | 27/09/2013 4.150 63.187 Euribor 03 M Situazione 1,52 Annuale
Mutuo Guidonia (Galleria| Risparmio di + spread finanziaria Gruppo
Fondiario e Ipermercato) Bologna IGD: rapporto tra
PFN (comprensivo d
attivita e passivita
per strumenti
derivati) e PN non
superiore a 1,6 fino
alla scadenza
Contratto di Ipermercato GE Capital | 05/10/2021 11.586 103.282 Euribor 03|M Bilancio 1,52 Annuale
Finanziamentg LUGO - Ravenna, + spread Consolidato:
Ipermercato rapporto tra PFN
MAESTRALE - (comprensivo di
Senigallia, attivita e passivita
Ipermercato per strumenti
MIRALFIORE - derivati) e PN non
Pesaro, CENTRO superiore a2 a
D’ABRUZZO - partire dal
Pescara (Galleria ¢ 31/12/2006 fino a
Ipermercato), LE scadenza
PORTE DI
NAPOLI -
Afragola (Galleria
e Ipermercato),
Portogrande
(Galleria e
Ipermercato),
Imola Ipermercato
Leonardo,
Palazzina uffici
Portogrande
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Contratto di | LE MAIOLICHE - | Mediocredito| 30/06/2029 2.830 43.510 Euribor 03 M Bilancio IGD SIIQ 1,16 - Annuale
Finanziamento Faenza banca SPA + spread S.p.A.: rapporto tra
debiti finanziari netti
esternie PN +
finanziamenti
Intercompanynon
superiore al 2,70
Contratto di | Immobile Palazzo| CentroBanca| 15/06/2013 11.001 0 Euribor 03|M - - - -
Finanziamento Orlando e Piazza + spread
Mazzini
Bilancio Consolidato
\ s | 4 SIZ ) appors
coonuatto di | KATANE - Cataniay - Credio | 39 /03/2004] 1420 14083 | O3MSole24 |\ oriore a2,30; i)| 1,38 | 40,16% Annuale
inanziamento  (Ipermercato) Valtellinese Ore - 360-Floor
0,75) +sprbead Rapporttzl_oan to
Valuedell'immobile
non eccedente il 709
Bilancio consolidato:
i) rapporto tra PFN
(comprensivo di
. Media Euribor attivita e p aSS.iVit{?l Pe
Contratto di | Palermo “La Torre” Monte dei 03M Sole 24 strumenti derivat) eq
M : Paschidi | 30/11/2025 1.797 30.307 ) equitynon superiore 1,52 51,63% Annuale
utuo (Galleria) . Ore - 365 + -
Siena spread ad 1,7 ii) rapporto
Loan to Valuesul
singolo immobile
ipotecato non
superiore al 70%
Contratto di Cone (Galleria) CentroBanca  31/12/20p5 2.646 40.669 Euribor 03 M Bilancio 1,52 - Annuale
Finanziamento + spread Consolidato:
rapporto fra PFN
(comprensivo di
attivita e passivita
per strumenti
derivati) e PN non
superiore a 2
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Contratto di DARSENA Monte dei | 30/11/2014 0 16.551 Euribor 03| Bilancio IGD SIIQ 1,28 - Annuale
apertura di (Galleria e Paschi di M(In arrears) | S.p.A.: rapporto tra
credito con Ipermercato) Siena + spread PFN (comprensivo d
garanzia attivita e passivita
ipotecaria per strumenti
derivati) e PN non
superiore a 5
Contratto di MONDOVICINO Cassa di 01/05/2014 2.050 25.758 Euribor 06 M Bilancio Consolidato 1,52 - Annuale
Mutuo (Retail ParR Risparmio + spread annuale certificato:
del Veneto rapporto tra PFN
(comprensivo di
attivita e passivita
per strumenti
derivati) e PN non
superiore a 1,6
Bilancio Consolidato
i) rapporto PFN
(comprensivo di
. . attivitd e passivita per
F&c;r;]tzrg:georl:to Cone (Ipermercato) CentroBanca 30/06/2( 878 B3.93 Eu”gg: eoijM * strumenti deriyati) su 1,52 60,61% Annuale
PN non superiore a 2
ii) Valore Loan to
Valuenon superiore 4l
66,40%
Contratto di Palermo Banca 30/06/2027 1.548 22.853 Media Euribpr - - - -
Mutuo (Ipermercato) Carige 03M Sole 24
Ore - 360 +
spread
Bilancio Porta
. . Medicea S.r.l.: i)
Contratto di Banca '\g(gﬂ/'lasilljengzr rapporto tra NET
Mutuo Porta Medicea Popolare di | 25/07/2026 423 9.210 Ore - 365 + DEBT edequitynon 0,41 58.380 Annuale
Fondiario Verona

spread

superiore a 1 iigquity
non inferiore a Euro

55 milioni
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Contratto di
apertura di

credito con
garanzia
ipotecaria

Crema e Le Fonti
del Corallo
(ipoteca di primo
grado)

Cassa di
Risparmio di
Firenze

19/12/2016

39.919

Media Euribg
03M Sole 24
Ore - 365(In

arrears) +

spread

r Situazione
finanziaria Gruppo
IGD: i) rapporto tra

PFN (comprensivo d
attivita e passivita
per strumenti
derivati) e PN
inferiore o uguale a
1,6 fino alla
scadenza; ii)
rapporto tra EBITDA
e oneri finanziari
superiore ad 1,5; iii)
rapporto tra PFN e
MarketValue
inferiore o uguale a
0,65.

1,52

1,80

59,98%

Annuale

Contratto di
apertura di

credito con
garanzia
ipotecaria

Crema e Le Fonti
del Corallo (ipotecd
di secondo grado)

Intesa
Sanpaolo

16/03/2017

1.600

25.603

Media Euribor
03M Sole 24
Ore - 365 +

spread

Situazione finanziaria
Gruppo IGD: i)
rapporto tra PFN
(comprensivo di
attivita e passivita per
strumenti derivati) e
PN inferiore o uguale
a 1,6 fino alla
scadenza; ii) rapportp
tra EBITDA e oneri
finanziari superiore ad
1,5; iii) rapporto tra
PFN eMarket Value
inferiore o uguale a
0,65.

1,52

1,80

59,98%

Annuale

Contratto di
Finanziamento

Immobile Via
Rizzoli, Bologna

Mediocredito
Banca S.p.A.

30/09/2017

3.605

12.394

Euribor 06 M +
spread

Bilancio Consolidato

annuale: i) rapporto
tra PFN e PN non

superiore a 1,60; ii)
rapportoLoan to

Valuenon superiore a

1,52

59,98%

Annuale
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0,65.
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Alla Data del Documento di Registrazione, a giugliziella Societa, i contratti di
finanziamento in essere non presentano un sigtiificdivello di concentrazione in
relazione ai diversi istituti di credito finanziato

Inoltre, per quanto a conoscenza dell’'Emittententratti di finanziamento stipulati da Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno, in essere alla Datd Decumento di Registrazione, non
prevedono clausole dross defaulton riferimento all'indebitamento finanziario d&luppo
IGD.

Si precisa, con riferimento abvenantse altri impegni contrattuali contenuti nei cortirdt
finanziamento in essere, sopra riportati, che EQ# di Scambio nonché il collocamento
presso investitori istituzionali delle obbligaziosénior non garantite a tasso fisso con
scadenza maggio 2017, non scambiate ai sensi &felt® di Scambio non hanno alcun
impatto su tali finanziamenti, mentre [l'unico imtmat del’'Offerta di Scambio
sull'indebitamento finanziario del Gruppo si traduin un trasferimento di passivita
finanziarie da breve a medio-lungo termine. Pentuaoncerne il collocamento presso terzi
delle obbligazioni non scambiate, tale operaziommmporta un lieve incremento
dell'indebitamento finanziario a medio-lungo termircompensato da una riduzione delle
passivita finanziarie a breve termine in misura pélimporto collocato, pari ad Euro 22
milioni.

Passivita finanziarie non correnti vs altri finanziatori

Al 31 dicembre 2012, tale voce si riferisce ai mrettivi potenziali per conguaglio prezzo
relativi ad una Galleria acquisita nel 2009 e adamo d’azienda acquisito nel corso del
2011.

Passivita per leasing finanziari quota non corrente

Al 31 dicembre 2012, tale voce fa riferimento aibitiein scadenza oltre I'esercizio
successivo relativi al contratto iasingper I'acquisto della sede operativa di Bologna di
IGD stipulato ad aprile 2009.

Passivita finanziarie non correnti vs parti correlae

Al 31 dicembre 2012, tale voce é relativa al debdaotratto per I'accollo del finanziamento
erogato da Coop Adriatica per il Centro CommerciageMaioliche” di Faenza pari a Euro
15 milioni con scadenza al 31 dicembre 2019 iltasso applicato al 31 dicembre 2012 e
pari a 3,77%.

Indebitamento finanziario corrente

Quota corrente mutui

La voce contiene la quota a breve relativa ai fmementi a medio-lungo termine. Per
maggiori informazioni si rimanda al paragrafo refatai finanziamenti e alla relativa
tabella.

Passivita finanziarie correnti

La voce contiene debiti verso banche e versofalanziatori, come di seguito indicato:
Finanziamenti bancari a breve termine

Passivita finanziarie verso terzi

Le passivita finanziarie correnti verso terzi soiwonducibili (i) all'indebitamento bancario
di breve termine conseguente alla sottoscrizionaudivi contratti hot money; (i) alla
gquota a breve della passivita assunta per I'acrjaig del ramo d’azienda precedentemente
commentato e (iii) alla stima dell’aggiustamentezazo relativo alla cessione, effettuata nel
2010, della partecipazione in RGD.

Nella tabella seguente si riporta in maggiore dditide informazioni caratteristiche relative
ai finanziamenti bancari a breve termine in essdla data del 31 marzo 2013, che
presentano ungpreadmedio ponderato pari al 2,97%.
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Passivita finanziarie correnti Durata Utilizzo Condizioni Economiche
Banca Pop. Emilia Romagna arevoca 57 | Euribor 01 M + spread

BRE Banca arevoca 1.905 | Euribor 03 M + spread

Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Monely 28/03/2013 - 29/04/201 10.000 | Euribor 01 M + spread

Unicredit - Hot Money 29/01/2013 - 29/04/201 10.047 | Euribor 01 M + spread

Carisbo - Hot Money 14/03/2013 - 14/04/201 10.014 | Euribor 01 M + spread

Cassa Risparmio PD RO 14/03/13 - 14/04/13 10.014 | Euribor 01 M + spread

Cassa Risparmio PD RO 11/03/13 - 11/04/13 6.511 | Euribor 01 M + spread

Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Monely  04/03/13 - 04/04/13 4.000 | Euribor 01 M + spread

Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 07/03/13 - 07/04/13 13.000 | Euribor 01 M + spread

Banca popolare di Verona hot money 28/03/2013 - 29/04/201 12.000 | Euribor 03 M + spread

Bnl — Bologna 12/03/2014 - 12/04/201 25.000 | Media Euribor 03M + spread
Cassa risp. Firenze hot money 11/03/2013 - 11/04/201 15.025 | Euribor 01 M + spread

CARIFE 06/03/2013 - 05/06/201 5.010 | Euribor 01 M + spread

Bnl — Bologna (Progetto Porta a Mare) arevoca 5.000 | Media Euribor 03M + spread
Cassa Risparmio del Veneto- Hot Money| 11/03/13-11/04/13 13.522 | Euribor 01 M + spread

BRE Banca arevoca 3.104 | Euribor 01 M + spread

Mps c/c 195923 arevoca 10.831 Media Euribor 01M + spread
Totale debiti verso banche 155.040

Passivita perleasingfinanziari quota corrente

Al 31 dicembre 2012, tale voce fa riferimento alfjaota corrente dei debiti relativi al
contratto dileasingper I'acquisto della sede operativa di Bologn#3D stipulato ad aprile
20009.

Prestito obbligazionario convertibile

In data 28 giugno 2007, & stato emesso il prestitbligazionario convertibile EUR
230,000,000 2.50 per cent. Convertible Bonds dug&22@er Euro 230.000.000 con
pagamento di cedole ad un tasso del 2,5%.

In data 22 aprile 2010, 'Assemblea Straordinaiid@D ha deliberato di modificare il
suddetto prestito obbligazionario convertibile. iTalodifiche riguardano il differimento
della data di scadenza del prestito dal 28 giugH@ 2l 28 dicembre 2013, I'incremento del
tasso di interesse dal 2,5% al 3,5% e la previsitglepagamento della cedola su base
semestrale anziché annuale, la modifica del prdzzonversione da Euro 4,93 a Euro 2,75
per azione con conseguente incremento del capitaliale a servizio della conversione da
Euro 46.653.144 a Euro 83.636.364. Per effettdadeibnuta esecuzione dell’aumento di
capitale con esclusione del diritto di opzione llato dall’Assemblea straordinaria degli
azionisti della Societa in data 19 aprile 2017yrézzo di conversione del suddetto prestito
obbligazionario convertibile € stato rettificatonwe previsto dall’art. 6(vi) del Regolamento
del prestito, da Euro 2,75 a Euro 2,7257, con &dfec dalla data di emissione delle azioni
rivenienti dall'aumento di capitale. Conseguentet@elammontare massimo dell’aumento
di capitale a servizio del prestito obbligazionacanvertibile e stato adeguato ad Euro
82.469.643,61 (tale rideterminato nel rispetto al@irita contabile che emerge dai valori
espressi all'art. 6.1 dello Statuto sociale) deréibsi in una o piu volte mediante emissione di
massime n. 84.381.994 azioni ordinarie.

Si segnala che, in data 18 aprile 2013, il Cormidii Amministrazione ha approvato: (i)
I'emissione di nuovi titoli obbligazionasenior non garantiti a tasso fisso, per un importo
massimo pari ad Euro 230.000.000 e con scadenzaion2§17; e (ii) la promozione
dell'Offerta di Scambio volta a consentire il rdinziamento del suddetto prestito
obbligazionario convertibile.

Ad esito dell'Offerta di Scambio, in data 7 magg@l3, sono stati annullati n. 1.229 titoli
obbligazionari convertibili EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds 2013
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apportati all'Offerta di Scambio, per complessivir& 122.900.000. Pertanto, alla Data del
Documento di Registrazione, sono in circolazion&.@71 titoli obbligazionari convertibili
“EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds #8013 per complessivi Euro
107.100.000.

| titoli obbligazionari senior sono regolati dalla legge inglese e presentansefpenti
caratteristiche:

- durata pari a quattro anni dalla data di emissio
- prezzo di emissione pari al 100% del valore natein

- diritto al pagamento di un interesse fisso pa#,a35%, determinato maggiorando
di 375basis pointdl tassomidswapa 4 anni determinato in data 29 aprile 2013, da
corrispondersi annualmente in via posticipataraggio di ciascun anno;

- rimborso alla pari ed in unica soluzione, oltigli dnteressi da corrispondersi a
scadenza, in caso di mancato esercizio da parfa &elcieta dell’opzione di
rimborso anticipato esercitabile dalla stessaranité e alle condizioni previste dal
regolamento delle obbligazioni;

- clausola di rimborso anticipato in determinatetdsi di c.d. change of control, ai
termini e alle condizioni previste dal regolamedétie obbligazioni;

- guotazione sul mercato regolamentato predsaxémbourg Stock Exchange

Debiti finanziari vs parti correlate correnti

Al 31 dicembre 2012, tale voce é relativa al saldbconto corrente improprio intrattenuto
con la controllante Coop Adriatica. Tale conto eate e intrattenuto al fine di utilizzare
esclusivamente gli affidamenti concessi , per desgivi Euro 50 milioni ed é regolato ad
un tasso pari allEuribor a 3 mesi maggiorato d spreadpari a 379asis points

Covenants altri impegni contrattuali

I covenantdinanziari relativi alle posizioni debitorie essti alle diverse date di chiusura
sono i seguenti:

- Il contratto di finanziamento stipulato con Intemba S.p.A., in data 1° agosto 2006,
prevede che la Banca possa risolvere il contratédoga nel Bilancio Consolidato al 31
dicembre 2006 e sino alla scadenza non dovesse esgeettato il seguentmvenantil
rapporto fra indebitamento finanziario netto su patrimonio netton dovra essere
superiore a due Al 31 dicembre 2012, il suddettoovenantera rispettato. Tale
contratto contiene inoltre clausole sulla risoluzi@el medesimo al verificarsi di eventi
quali la sottoposizione della societa a procedargcarsuali, il mancato pagamento o
linadempimento di obbligazioni dedotte nel corttvatla modifica della forma
societaria, I'esecuzione di fusioni o scissionincize clausole diross defaul(in base
alla quale un inadempimento su qualsiasi indebiteamé&nanziario si considera anche
inadempimento del contratto), otadi inadempimenti non siano sanati in un detertgina
periodo di tempo. Il contratto prevede altresi btipo per IGD di cedere (con garanzia
circa la solvenza del debitore) alla banca finaniziai proventi derivanti dai contratti di
locazione relativi agli immobili in relazione ai @uil contratto di finanziamento e stato
stipulato, conclusi con Coop Adriatica e Ipercoapeno.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Bancazibnale del Lavoro S.p.A. in data 7
agosto 2006, prevede che la Banca possa risolvexeniratto qualora la situazione
finanziaria di IGD non risulti conforme al segueptgametro: it rapporto fra posizione
finanziaria netta e patrimonio netto non dovra esssuperiore a due a partire dal 31
dicembre 2006 e fino alla scadefizal 31 dicembre 2012, il suddetto parame&@
rispettato. Il contratto contiene inoltre clausale risoluzione e di decadenza dal
beneficio del termine al verificarsi di eventi guata l'altro, il mancato rispetto degli
obblighi di pagamento e di obbligazioni di cui antratto, la sottoposizione di IGD a
procedure concorsuali 0 a procedimenti esecutivi effetti pregiudizievoli sulla
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capacita di IGD di adempiere al contratto. Il catity prevede inoltre la costituzione di
pegno a favore della banca finanziatrice sulle serenogate da Coop Adriatica a IGD
in relazione al contratto di affitto dell'ipermetodMalatesta”.

Il contratto di finanziamento stipulato con Unigdanca S.p.A. e Unipol Merchant-
Banca per le Imprese S.p.A. in data 26 marzo 2@@@&yede che la Banca possa
risolvere il contratto (o incrementare $pread qualora la situazione finanziaria del
Gruppo IGD non risulti conforme al seguente parametil rapporto fra posizione
finanziaria netta e patrimonio netto non dovra esssuperiore a 2,3 a partire dal 31
dicembre 2007 e fino alla scadetizal 31 dicembre 2012, il suddetto parametro era
rispettato. Il contratto contiene inoltre clausale recesso a favore della banca al
verificarsi di eventi quali lo scioglimento dellacieta e I'inadempimento agli obblighi
del contratto non sanato in un determinato peridddempo, nonché clausole di
risoluzione e decadenza dal beneficio del terminveréficarsi di eventi quali, tra I'altro,
la sottoposizione a procedure concorsuali o il rite@mento per fatto proprio della
garanzia patrimoniale di IGD.

Il contratto di finanziamento stipulato con la GasB Risparmio di Bologna S.p.A.,
sottoscritto in data 27 marzo 2009 e successivar@otrogato, in data 25 marzo 2013,
per ulteriori 2 anni a decorrere dalla data deliargga, prevede che la Banca possa
risolvere il contratto qualora la situazione fini@nza del Gruppo IGD non risulti
conforme al seguente parametrdl fapporto fra posizione finanziaria netta e
patrimonio netto non dovra essere superiore a ihé &lla scadenZa Al 31 dicembre
2012, il suddetto parametro era rispettato. Il @tda contiene inoltre clausole di recesso
a favore della banca al verificarsi di eventi quak I'altro, la creazione di patrimoni
destinati a uno specifico affare, nonché clausotéesdluzione del contratto e decadenza
dal beneficio del termine al verificarsi di eveniali la sottoposizione a procedure
concorsuali, I'inadempimento di obblighi di pagatmenove non sanato entro un
determinato termine, nonché clausole cdbss default(ove superiore a determinati
importi).

Il contratto di finanziamento stipulato con CassRidparmio del Veneto S.p.A., in data
8 ottobre 2009 prevede chéd banca possa recedere dal contratto qualora dalle
risultanze contabili, calcolate annualmente subhbiio consolidato redatto dalla parte
Mutuataria, regolarmente approvato e certificato siacieta di Revisione, a far tempo
dal bilancio chiuso al 31 dicembre 2009 non dovesssere rispettato il seguente
covenant: il rapporto tra Indebitamento Finanziarletto e Patrimonio Netto non
dovra essere superiore a 1,8\l 31 dicembre 2012, il suddetto parametro éspettato.

Il contratto contiene inoltre clausole di recesdavare della banca finanziatrice per il
mancato rispetto delle obbligazioni di cui al catty o la costituzione di patrimoni
destinati a uno specifico affare, ealbss defaul{ove I'indebitamento sia superiore a
determinati importi), qualora tali situazioni nofarso sanate entro un determinato
termine.

Il contratto di finanziamento stipulato con Bancag®nale Europea e relativo alla
galleria commerciale “Mondovicino” contiene clawsali risoluzione del contratto al
verificarsi di eventi indicati nel medesimo, trai €inadempimento di obbligazioni ivi
dedotte, nonché il rimborso anticipato nell’evefitaadi sottoposizione a procedure
concorsuali, dichiarazione di fallimento, diminuzéodelle garanzie patrimoniali di IGD
per atti dispositivi dalla stessa effettuati ovvatbesito di azioni di terzi.

Il contratto di finanziamento stipulato con Mediexal S.p.A., in data 23 dicembre
2009, prevede chdd banca avra diritto di recedere dal contratto doia il rapporto
Posizione finanziaria / Patrimonio Netto sia supeei a 2,30. Tale parametro sara
calcolato ogni anno a partire dal 31 dicembre 20849la base dei dati di bilancio
consolidato del Prenditore al 31 dicembre di ognina”. Inoltre I'art. 13.1.8prevede
che“la Banca avra diritto di recesso anche nel casccui, dalla data di utilizzo e fino
alla scadenza finale, il rapporto LTV ecceda il 70%l 31 dicembre 2012, i suddetti
parametri erano rispettati. Il contratto prevederecesso a favore della banca
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finanziatrice e la decadenza dal beneficio del iteenal ricorrere di ipotesi quali la
sottoposizione di IGD a procedure concorsuali omemprocedimenti esecutivi tali da
pregiudicare la capacita per la stessa di adempiecentratto, o la cessione di beni ai
creditori. Il contratto prevede altresi la risoluze nel caso di mancato pagamento o al
verificarsi di inadempimenti di obblighi dedotti Ineontratto, ove non sanati in un
determinato termine (ivi inclusi il divieto di citsizione di patrimoni destinati a uno
specifico affare, nonché di costituzione di vincslii propri beni diversi da quelli
autorizzati dal contratto).

Il contratto di finanziamento stipulato con Mediedito Italiano S.p.A. in data 5 ottobre
2009 da Faenza Sviluppo Area Marcucci (fusa in I@igvede che la banca avra diritto
di recedere dal contratto qualora i dati del Bilardi IGD relativo a qualsiasi esercizio
rivelino un rapporto Debiti Finanziari Netti EstefrPatrimonio Netto piu finanziamenti

intercompanysuperiore a 2,70; al 31 dicembre 2012, il suddedtametro era rispettato.

Il contratto contiene clausole di recesso a faw®ka banca finanziatrice e risoluzione
del contratto, al verificarsi di eventi quali iltdeoramento della garanzia patrimoniale
del debitore e il mancato adempimento ad obbligkvigti nel contratto, ove non sanato
entro un determinato periodo di tempo.

Il contratto di finanziamento stipulato con Mont @aschi di Siena S.p.A., in data 21
dicembre 2010, prevede che la banca avra dirittoeckdere dal contratto qualora il
rapporto tra PEN/EQUITY sia superiore a 1,7 e plp@toLoan To Valuesia superiore
al 70%; al 31 dicembre 2012, i suddetti parametne rispettati. Il contratto contiene
clausole cosiddette ghari passu(in base alla quale il credito della banca finatrae
non puo essere postergato rispetto a obblighindborso assunti nei confronti di altri
finanziatori), nonché obblighi di rimborso antidipanell’eventualita dichange of
control, determinate operazioni sul capitale, dismisséimorzioni dei beni immobili a
cui il finanziamento e riferito, nonché clausole atoss default(per indebitamento
superiore a determinati importi e tale da influmegativamente sulla situazione
economica - patrimoniale e finanziaria di IGD)cdintratto prevede inoltre la decadenza
dal beneficio del termine e la risoluzione al \iedfsi di eventi quali la sottoposizione a
procedure concorsuali, lI'inadempimento a obbligaziindicate nel contratto, la
sottrazione di beni posti a garanzia del contratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centanba S.p.A., in data 22 dicembre
2010, prevede che la banca avra diritto di recedaleontratto qualora il rapporto tra
PFN/Patrimonio netto sia superiore a 2. Al 31 dieex2012, il suddetto parametro era
rispettato. IGD ha comunque I'obbligo di non promedalla distribuzione di utili o
riserve, emettere prestiti obbligazionari o assematovo indebitamento ove, in
conseguenza di cio, i predettovenantnon fossero rispettati. Il medesimo contratto
contiene altresi clausole di decadenza dal bepefiel termine al verificarsi di eventi
quali la sottoposizione di IGD a procedure concalisudi liquidazione, lo scioglimento
0 la cessazione dell'attivita della stessa, nonshérpori, scissioni, fusioni o la
sottoposizione a procedimenti esecutivi 0 protpsti importi superiori a determinati
valori, change of controlmancato pagamento e inadempimento di obbligaziedotte
nel contratto. Il contratto contiene inoltre claesdi cross default(per indebitamento
superiore a determinati importi) e prevede in cap@D I'obbligo di cedere alla banca
finanziatrice i proventi rivenienti dai principaontratti di locazione o di affitto di ramo
di azienda conclusi con riferimento alla galleraenerciale Coné.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centinba S.p.A., in data 30 giugno 2011,
prevede: (i) il diritto di recesso dal contrattofaianziamento per la banca qualora il
rapporto Posizione Finanziaria Netta / Patrimoniett® sia superiore a 2; (ii) la
decurtazione del finanziamento, a semplice richiestritta di Centrobanca, per
l'importo determinato da Centrobanca medesima,ayaal valore delLoan To Value
risultasse superiore al 66,40%, talche la predetaentuale venga ripristinata. Al 31
dicembre 2012, i suddetti parametri erano risget@D ha comunque I'obbligo di non
procedere alla distribuzione di utili o riserve,ettare prestiti obbligazionari o assumere
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nuovo indebitamento ove, in conseguenza di cioyeidgtti covenantnon fossero
rispettati. Il medesimo contratto contiene altidausole di decadenza dal beneficio del
termine al verificarsi di eventi quali la sottoposne di IGD a procedure concorsuali o
di liquidazione, lo scioglimento o la cessaziondl'aitivita della stessa, nonché
scorpori, scissioni, fusioni o la sottoposiziong@racedimenti esecutivi 0 protesti per
importi superiori a determinati valorthange of controll'inadempimento rispetto ad
obbligazioni dedotte nel contratto. Il contrattatiene inoltre clausole diross default
(per indebitamento superiore a determinati imperfrevede in capo a IGD I'obbligo di
cedere alla banca finanziatrice i crediti rivenielal contratto di locazione concluso con
Coop Adriatica relativo all'ipermercato.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centinba S.p.A. e relativo a Palazzo
Orlando (finanziamento dell’originario importo dui 30 milioni, ridotto nel 2010 a
Euro 11 milioni) contiene clausole di decadenzabdgileficio del termine nei confronti
di Porta Medicea, societa in cui IGD detiene unateg#pazione pari all’'80%, al
verificarsi, tra l'altro, del deterioramento delfaranzia patrimoniale, non sanata entro
un determinato periodo di tempo, nonché della potizione di Porta Medicea S.r.l. a
procedure concorsuali, ovvero in ipotescdange of control.

Il contratto di finanziamento stipulato con Bancezp®lare di Verona - S. Geminiano e
S. Prospero S.p.A., in data 25 luglio 2011, prevete la parte finanziata si obblighi a
mantenere il rapporto tra PHBYuity della societa controllata Porta Medicea S.r.l.
inferiore a 1, il valore del patrimonio netto supex o uguale a Euro 55 milioni e il
rapportoLoan To Valueinferiore o uguale al 65%; al 31 dicembre 2013uddetti
parametri erano rispettati. Tale contratto contieteusole dipari passunonché il
divieto di costituzione di vincoli sui propri bemliversi da quelli autorizzati dal
contratto, nonché clausoleatiange of controé dicross default

Il contratto di finanziamento stipulato con Cass&idparmio di Firenze S.p.A. in data
19 dicembre 2011 prevede che la banca si riserdiritto di recesso qualora non
vengano rispettati i seguenti parametri finanzidi): rapporto EBITDA / Oneri
Finanziari superiore a 1,5j) rapporto Posizione Finanziaria netta / Patrimdxéito,
inferiore o uguale a 1,60iji() rapporto Posizione Finanziaria netta / Valore @lassivo
degli immobili del Gruppo, cespiti periziati annoente con certificazione allegata al
bilancio consolidato di IGD, inferiore o uguale 8 Al 31 dicembre 2012, i suddetti
parametri erano rispettati. Il contratto contiemmltre clausole di decadenza dal
beneficio del termine al verificarsi di determinafetti, quali la sottoposizione a
procedure concorsuali, di liquidazione, nonchértapzione di effetti pregiudizievoli di
valore superiore a un determinato importo indicebcontratto, il mancato pagamento e
linadempimento di obblighi previsti dal contratte, clausole dicross default(per
inadempimenti superiori a un determinato ammontare)

Il contratto di finanziamento stipulato con Unifgdnca S.p.A. in relazione alla galleria
commerciale “Lungosavio” di Cesena contiene clausiildecadenza dal beneficio del
termine al verificarsi di eventi quali inadempimemielle obbligazioni di pagamento di
cui al contratto, scioglimento e compimento di egewni di fusione, scissione e
conferimenti non autorizzati dalla banca e inademgpito di obbligazioni finanziarie

non sanati entro un determinato termine stabiltiocdntratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Cass&bparmio di Genova relativo alla
galleria commerciale “I Bricchi” contiene clausalerisoluzione al verificarsi di eventi
qguali il deterioramento della garanzia patrimonidlleffettuazione di fusioni, scissioni
ecc, la sottoposizione a procedure concorsualitegdechange of control.

Il contratto di finanziamento stipulato con BancariGe e relativo all'ipermercato La
Torre, sito a Palermo, prevede, tra laltro, I'abbl di cessionepro-solvendodei
proventi derivanti dal contratto di locazione carsd con Ipercoop Sicilia e concernente
il citato ipermercato.
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- Il contratto di finanziamento stipulato con InteSanpaolo. in data 16 marzo 2012
prevede che la banca si riservi il diritto di resegjualora non vengano rispettati i
seguenti parametri finanziari) fapporto EBITDA/Oneri Finanziari superiore a 1(jb}
rapporto Posizione Finanziaria Netta/PatrimoniotdNeinferiore o uguale a 1,60ii §
rapporto Posizione Finanziaria Netta/Valore Congiles degli immobili del Gruppo,
cespiti periziati annualmente con certificazionlegdta al bilancio consolidato di IGD,
inferiore o uguale a 0,65. Al 31 dicembre 2012 dditi parametri erano rispettati. |l
contratto contiene inoltre clausole di decadentdeiaeficio del termine al verificarsi di
determinati effetti, quali la sottoposizione a prdgre concorsuali, di liquidazione,
nonché la produzione di effetti pregiudizievoli wlore superiore a un determinato
importo indicato nel contratto, il mancato pagaroeatlinadempimento di obblighi
previsti dal contratto.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Mediedito Italiano S.p.A. in data 5
novembre 2012 prevede che la banca si riservrittaidi recesso qualora non vengano
rispettati i seguenti parametri finanziari:i) (rapporto Posizione Finanziaria
Netta/Patrimonio Netto, inferiore o uguale a 1,@D; rapporto Posizione Finanziaria
Netta/Valore Complessivo degli immobili del Grupgespiti periziati annualmente con
certificazione allegata al bilancio consolidatol@D, inferiore o uguale a 0,65. Al 31
dicembre 2012, i suddetti parametri erano risgettatontratto contiene inoltre clausole
di decadenza dal beneficio del termine al verificali determinati effetti, quali la
sottoposizione a procedure concorsuali, di liquimae, nonché la produzione di effetti
pregiudizievoli di valore superiore a un determinahporto indicato nel contratto, il
mancato pagamento e I'inadempimento di obblighvigtedal contratto.

- L’atto di proroga della linea di credito con gar@anipotecaria stipulato con Monte dei
Paschi di Siena in data 29 novembre 2012 relaticersiro commerciale Darsena sito in
Ferrara, prevede, che la banca avra il dirittogsegalal contratto qualora il rapporto tra
Posizione Finanziaria Netta/Patrimonio Netto sipesiore a 5. Tale contratto, inoltre,
contiene clausole @ihange of controé dicross default

Strumenti derivati

La Societa ha stipulato contratti di finanza deadvaer I'utilizzo di prodotti strutturati
denominati interest rate swdp tali contratti rientrano nell’attivita aziendatt gestione del
rischio di tasso e sono stati sottoscritti con Ifiaadi ridurre i rischi di tasso di interesse
esistenti sui finanziamenti in essere. In basdi adatratti, le parti contraenti si impegnano a
versare o a riscuotere a date prestabilite impletirminati in base al differenziale di diversi
tassi di interesse. Tutti i derivati su tassi saoatabilizzati con il metodo delash flow
hedge

(migliaia di Eurg 31-mar-12 ‘ 31-dic-12 | 31-dic-11 ‘ 31-dic-10
valore nozionale
IRS 456.596‘ 463.29:1 491.07‘2 427.081

Si riportano di seguito taluni indicatori finanziaelativi al trimestre chiuso al 31 marzo
2013 e agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2012126 2010.

Primo Esercizio Esercizio Esercizio 2010
trimestre 2012 2011
2013
GEARING RATIO 1,36 1,38 1,38 1,28
LOAN TO VALUE (%) 56,96% 57,15% 56,86% 55,53%
COSTO MEDIO DEL DEBITO (%) 4,04% 4,29% 4,08% 3,53%
LIVELLO DI HEDGING (%) 76,28% 76,14% 80,80% 74,13%
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Il livello di gearing ratioé incrementato nel corso del triennio in consegaeatella politica
di investimenti messa in atto dal Gruppo IGD; qagsplitica ha portato ad una serie di
investimenti il cui finanziamento con mezzi tera penerato un innalzamento del valore
dell’'Indebitamento Finanziario Netto del Gruppo. 21 marzo 2013 il valore risulta in
diminuzione per l'effetto combinato della diminuz@dell'Indebitamento Finanziario Netto
e dell'aumento del Patrimonio netto rispetto abd&kembre 2012.

Il gearing ratio esprime il rapporto tra mezzi di terzi e mezzi gro Tale valore e
determinato rapportando I'Indebitamento Finanziavietto al Patrimonio netto, che non
contiene gli effetti meramente contabili e non nariadella riserva di Cash Flow Heddge
Nel corso del primo trimestre del 2013 e nel cafsltesercizio 2012, il valore deglearing
ratio si & attestato all'interno deangeprevisti dal Piano.

Il Loan To Valueesprime il rapporto tra I'indebitamento e il vadodegli immobili di
proprieta. Nel corso del primo trimestre del 2018ek corso dell’esercizio 2012, il valore
delLoan To Valuesi é attestato all'interno deangeprevisti dal Piano. Si segnala che i dati
relativi agli esercizi precedenti sono stati retéfi sulla base dell’'Indebitamento Finanziario
Netto che non include le passivita per derivati.

La riduzione del valore degli investimenti immoaiii nell’esercizio 2012 e I'aumento
dellIndebitamento Finanziario Netto nel 2011 hanmegterminato un incremento
dell'indicatoreLoan to Valuegispetto agli esercizi precedenti.

Il costo medio del debito registra una crescita triehnio 2010-2012; tale incremento é
prevalentemente riconducibile ad un incrementoidggieadsul debito a breve termine e
parzialmente sul debito a lungo termine, in pagmpgensato, nel corso dell’esercizio 2012,
dal calo del parametro di riferimento (Euribor 3siehe passa da 1,457 (media mese) del
dicembre 2011 al 0,189 (media mese) del dicembde.2Bel corso del primo trimestre
2013 il costo medio del debito si & attestato @ %,.

Il livello di hedgingesprime il rapporto tra il totale dei mutui banaamperti da irs éoonde
tutti i mutui bancari é@ond Nel corso del primo trimestre del 2013 e nel catsll'esercizio
2012 il livello dihedgingsi € mantenuto all'interno deangeprevisti dal Piano 2012-2015.

Il livello di hedginge incrementato nel corso degli esercizi precedergeguito alla scelta
aziendale di incrementare il livello di copertura dschio di oscillazione dei tassi. Al 31
dicembre 2012 presenta una lieve diminuzione a iwegdella stipula dei nuovi

finanziamenti ipotecari di cui al paragrafo 10.1r plequale non si & provveduto alla
copertura del rischio di oscillazione del tasso.

10.2 Flussi di cassa dell’Emittente.

Si riporta di seguito il rendiconto finanziario smiidato del Gruppo IGD per i trimestri
chiusi al 31 marzo 2013 e 2012 e per gli eserdiisi al 31 dicembre 2012, 2011 e 2010,
estratto dai bilanci consolidati alle rispettivaajaon evidenza:

- del flusso di cassa relativo all'attivita di eseragj

- del flusso di cassa utilizzato in attivita di intisgnto;
- del flusso di cassa generato da attivita di finamznto;
- della liquidita all'inizio e alla fine dell’eserdia.

Rendiconto finanziario consolidato - dati di 31/03/2013| 31/03/2012| 31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
sintesi

(In migliaia di Euro)

Flusso di cassa generato da attivita d'esercizio 10.058 14.267 34.841 61.320 49.094
Flusso di cassa utilizzato in attivita di investirte (2.233 (2.111 (13.883) (127.520) (44.505
;_Iusso_dl cassa generato da attivita di (10.406 (9.767 (27.803 48..382 (4.611)
inanziamento
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Differenze cambio di conversione delle (43) (13) (27)
. S S 6 (23)

disponibilita liguide

Ir]crem‘er)_to‘ ((_1ec_remento) netto delle (2575 > 364 (6.888 (17.831) (49)

disponibilita liquide

Disponibilita liquide all'inizio dell'esercizio 7.545 14.433 14.433 32.264 35.856|

Disponibilita liquide dismesse con la cessione d (3.543)

partecipazioni/ acquisite con l'acquisizione di

partecipazioni consolidate

Disponibilita liquide alla fine dell'esercizio 4.970 16.799 7.545 14.433 32.264]

FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D’ESERCIZIO

Il cash flowda attivita di esercizio per i periodi chiusi dl Biarzo 2013 e 2012 e di seguito

dettagliato:

31/03/2013| 31/03/2012
(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 8.897 9.059
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)
dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie 4.080 3.726
(Ammortamenti e accantonamenti) 873 881
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 275 483
Gestione di partecipazioni 413 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 14.538 14.149
Imposte sul reddito correnti (342) (383)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 14.196 13.766
NETTO IMPOSTE
Variazione delle rimanenze (1.471) (1.605)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@ycorrenti (3.426) 1.530
Variazione netta delle attivita e passivita d'egezqon correnti 759 576
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D'ESERCIZIO 10 .058 14.267

L’andamento sopra evidenziato dei flussi presenta peggioramento riconducibile

prevalentemente allandamento del CCN.

Il cash flowda attivita di esercizio per gli esercizi chiusBa dicembre 2010, 2011 e 2012 é

di seqguito dettagliato:

31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 4.967 29.142 31.782
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato
(assorbito) dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie 8.186 6.343 2.935
(Ammortamenti e accantonamenti) 3.864 2.893 3.482
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corscavviamento 1.211 (29 3.84
(svalutazione delle rimanenze dei lavori in corsoastruzione) 0 0
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 29.383 14.150 8.74¢
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Gestione di partecipazioni 746 528 1.100
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 48.357 53.027 51.887
Imposte sul reddito correnti (1.270) (1.049) (3.053
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 47.087 51.978 48.834
NETTO IMPOSTE

Variazione delle rimanenze (6.880) (6.863) (6.472)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egescorrenti verso terzi (6.115 22.242 12.843
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@correnti vs. parti correlate 2.164  (2.546) 1.944
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@yaon correnti verso terzi (1.486) (4.324) (8.284)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@yaon correnti vs. parti correlate 11 8383 2p9
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D'ESERCIZIO 34 .841 61.320 49.094

Rispetto agli esercizi precedenti lo schema diimndo finanziario & stato riclassificato al
fine di rappresentare i flussi gia al netto deltgoste differite attive e passive.

Nel corso dell'esercizio 2012 i flussi generati laabestione operativa risultano in
diminuzione rispetto all'esercizio precedente piett dei gia citati impatti delllIMU e
della gestione finanziaria, mentre il CCN ha assorbassa pur beneficiando dell’'utilizzo
del credito IVA e del rimborso del credito IVA ottgto (pari a Euro 2,8 milioni).

Gli esercizi precedenti presentano flussi in miglinento che derivano, oltre che
dall'incremento generato dai ricavi, anche dellaménto del CCN, il quale beneficia in
misura significativa dei rimborsi IVA ottenuti nebrso del 2010 (pari a Euro 16,9 milioni) e
del 2011 (pari a circa Euro 25 milioni).

FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA DI INVESTIMENTO

Il cash flowimpiegato nell'attivita di investimento/disinvesnto per i periodi chiusi al 31
marzo 2013 e 2012 e di seguito dettagliato:

31/03/2013| 31/03/2012

(In migliaia di Euro)

(Investimenti) in immobilizzazioni (2.233) (2.219)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 0 108
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (2.233) (2.111)

Nel corso del primo trimestre 2013 gli investimeigultano in linea con 'analogo periodo
dell’'esercizio precedente.

Il cash flowimpiegato nell’attivita di investimento/disinvasgnto per gli esercizi chiusi al
31 dicembre 2010, 2011 e 2012 & di seguito dettiagli

31/12/2012| 31/12/2011| 31/12/2010
(In migliaia di Euro)
(Investimenti) in immobilizzazioni (13.805) (127.905 (128.331)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 30 385 11.515
Disinvestimenti in Partecipazioni in imprese coliate 0 72.311
(Investimenti) in Partecipazioni in imprese coréra (108)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (13.883) (127.520 (44.505

| flussi finanziari assorbiti dall’attivita di ingtimento sopra evidenziati riflettono quanto gia
commentato nel paragrafo 5.2 Principali investimeni si rimanda per il dettaglio.

Nel corso del 2010, il flusso generato dall’'at@vdi investimento/disinvestimento é stato
pari a circa Euro 44 milioni nonostante gli investnti effettuati, pari a Euro 128.331.000.
L'importante attivita di disinvestimento ha riguatd principalmente la cessione della
partecipazione in RGD a Beni Stabili, la cessioieuda quota pari al 20% della
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partecipazione Porta Medicea S.rl. a CMB e lalugone del contratto preliminare di

Gorizia, con conseguente rimborso della caparra.

FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMENIO

Il cash flowda attivita di finanziamento per i periodi chiai31 marzo 2013 e 2012 e di

seguito dettagliato:

31/03/2013| 31/03/2012
(In migliaia di Euro)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (113) 15
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti 43 (2.726)
Variazione indebitamento finanziario corrente (62.769 (12.140)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 52.433 5.084
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMEN TO (10.406) (9.767)

Il cash flonda attivita di finanziamento ha assorbito liquidit periodi relativi al 31 marzo

2013 e 2012.

Il cash flowda attivita di finanziamento per gli esercizi iial 31 dicembre 2010, 2011 e

2012 é di seguito dettagliato:

31/12/201| 31/12/201| 31/12/201
2 1 0

(In migliaia di Euro)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 15] (22) (0)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti 237 5.695 (6.001)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti 692 (335) (761)
correlate
Dividend reinvestment option 12.712 0 0
Distribuzione di dividendi (23.862 (22.370) (14.914)
Variazione indebitamento finanziario corrente 317.387 (2.889) 18.310
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate (28.686) 46.342 (21.614)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 306(298 21.961 20.369
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMEN TO (27.803 48.382 (4.611)

Il cash flowda attivita di finanziamento ha assorbito liqladitegli esercizi 2012 e 2010 ,
mentre ha generato liquidita nel corso dell'eséci2011 a seguito della necessita di
finanziamento delle operazioni precedentementeritesc

10.3. Fabbisogno finanziario e struttura di finanzamento dell’Emittente.

La seguente tabella riporta i dati estratti datglii patrimoniali predisposti in conformita agli
IFRS al 31 marzo 2013 e al 31 dicembre 2012, 202018, con evidenza degli impieghi e
delle fonti di finanziamento del capitale investito

FONTI-IMPIEGHI 31 marzo 2013 | 31 dicembre 12 | 31 dicembre 11 | 31 dicembre 10
Investimenti immobiliari 1.754.55 1.754.55 1.779.444 1.666.63(
Altre attivita immateriali e materiali 103.757 102.017% 96.246 97.774
Altre attivitd non correnti 31.723 33.417 22.065 17.685
CCN 79.814 75.713 68.909 85239
Altre passivita non correnti (69.292 (68.520 (70.644 (76.792
TOTALE IMPIEGHI 1.900.551 1.897.177 1.896.02 1.790.53¢
Patrimonio netto 765.451 753.56¢4 767.059 773.454
(Attivita)/Passivita per strumenti derivati 49.202 53.975 34.571 15.285
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Indebitamento finanziario netto

1.085.89

1.089.63]

1.094.39]

1.001.79]

TOTALE FONTI

1.900.557

1.897.174

1.896.021

1.790.536

10.4. Limitazioni all'uso delle risorse finanziariedell Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, non wedimitazioni alluso delle risorse
finanziarie che abbiano avuto, o potrebbero aveatieettamente o indirettamente,

ripercussioni significative sull'attivita dell’Eménte.

10.5. Fonti previste dei finanziamenti

La Societa ritiene che le fonti finanziarie disgulie/o le prospettate operazioni di
finanziamento saranno idonee a coprire i fabbisdgtiquidita derivanti dagli investimenti

previsti.
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CAPITOLO Xl - RICERCA E SVILUPPO, BREVETTI E LICENZ E

L’Emittente non svolge attivita di ricerca e svipgp

Nello svolgimento della propria attivita, il Gruppgilizza numerosi marchi, di cui ha la
titolarita.

| principali marchi utilizzati dal Gruppo, alla Zatlel Documento di Registrazione, sono il
marchio IGD e, in Romania, il marchio Winmarkt.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Gruppaltresi titolare dei marchi relativi ai
seguenti Centri Commerciali; ESP, Centro Borgo, teelhame (marchio di cui IGD é
titolare al 50%, la restante quota e detenuta deod®mmercial Properties), Centro
Leonardo (marchio di cui IGD é titolare al 50%, lastante quota & detenuta da
Eurocommercial Properties), | Malatesta, Le Malwdic Centro d’Abruzzo, Centro Porto
Grande, Mondovicino Shopping Centre, Gran Ronda¢ha di cui IGD é titolare al 50%,
la restante quota & detenuta da Coop Lombardia)tr&€&arca (marchio di cui IGD é
titolare al 50%, la restante quota € detenuta dgpCombardia), | Bricchi, Cone, La Torre,
Katane, Millennium Center, Lungo Savio Centro Comuiade, Tiburtino Shopping Centre,
Casilino, Le Porte Di Napoli, Fonti del Corallo, i@® Piave, Centro Nova, Citta delle
Stelle Shop & Show, WiniLand, Game Land. Inoltren aiferimento ai marchi relativi ai
Centri Commerciali Casilino, Le Porte Di Napoli,riodel Corallo, IGD ha sottoscritto un
accordo UniCoop Tirreno — titolare di tali marchper 'utilizzo degli stessi.

Nel mese di marzo 2013 la societa ha depositatiealo marchio IGD SIIQ SPA — Spazi da
vivere a livello comunitario.
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CAPITOLO XlI - INFORMAZIONI SULLE TENDENZE PREVISTE

12.1 Tendenze recenti sui mercati in cui opera il @ppo

Il contesto economico-finanziario generale, norofavole nell'area Euro e in particolare in
Italia e con ripercussioni significative nel seetdmmobiliare, ha spinto il Gruppo IGD ad
adottare una pianificazione prudente nell'area ideglestimenti, che porti il Gruppo a
sviluppare esclusivamente operazioni gia in pogiédo Non sono previsti nuovi

investimenti alla luce degli elevati costi di firamento e dell'obiettivo di non

incrementare, nel corso del 2013,giaring oltre alla soglia dell'l,4; non si prevedono
scostamenti significativi detenddei ricavi e della redditivita caratteristica.

Il predetto contesto economico-finanziario ha alt@vuto notevoli ripercussioni sul settore
immobiliare, con particolare riferimento alle matildi rifinanziamento, che per guanto
attiene I'Emittente, si sono manifestate in unaizidne della durata dei finanziamenti oltre
ad un generale peggioramento delle relative comdizconomiche.

I primi mesi del 2013 fino alla Data del Documerntb Registrazione, evidenziano un
sostanziale allineamento dei risultati economispetto all'ultimo trimestre dell’esercizio
2012.

In particolare, nei primi tre mesi del 2013, il unie degli investimentietail in Italia ha
sfiorato il valore di Euro 100 milioni con una rdildta stimata compresa tra il 7% e
'8,5%".

12.2 Informazioni su tendenze, incertezze, richiest impegni o fatti noti che
potrebbero ragionevolmente avere ripercussioni sigficative sulle
prospettive dell’Emittente almeno per I'eserciziom corso

Alla Data del Documento di Registrazione, fattoveatjuanto riportato nel Capitolo IV,
Fattori di Rischio, del Documento di Registraziomeguanto evidenziato nel precedente
Paragrafo 12.1, 'Emittente non & a conoscenzaraldnze, incertezze, richieste, impegni o
fatti noti che potrebbero ragionevolmente avererdpssioni significative sull’esercizio in
corso.

In particolare, al 31 marzo 2013, i ricavi totdBultano in lieve calo rispetto all'analogo
periodo dell’'esercizio precedente (pari al -0,99%Nalogamente, i ricavi della gestione
caratteristica risultano in leggera diminuzioneipdr-1%. | costi diretti della gestione
caratteristica sono incrementati del 7,2% rispatto stesso periodo dell’anno precedente.
L'effetto € dovuto principalmente all'incremento ideosti relativi all'imposta IMU
contabilizzata sulla base delle aliquote in vigardicembre 2012 (solo stimata nel primo
trimestre 2012 sulla base di disposizioni non dfe).

L'EBITDA della gestione caratteristica del primo trimest@d2¢e pari a 21,3 milioni di
euro, in diminuzione del 3,86% rispetto allo stegsedodo dell’anno precedente, mentre la
marginalitd operativa caratteristica & pari a 70déa una flessione, rispetto allo stesso
periodo dell’anno precedente, dovuta allaumentd ¢hie proporzionale dei costi diretti
rispetto ai ricavi; peraltro, la marginalita opératrisulta in incremento rispetto al 69,6%
registrato a fine 2012.

Per quanto riguarda la gestione finanziaria, gstegun miglioramento pari al 7,3% rispetto
all'analogo periodo dell’esercizio precedente.

L'utile di periodo di competenza del Gruppo risulfaindi in lieve diminuzione (-1,4%) e
pari a 8,2 milioni di euro.

| risultati consolidati consuntivati al 31 marzol30e al 31 dicembre 2012, evidenziano
altresi un sostanziale allineamento con i prograrengon le previsioni economiche e
finanziarie contenuti nel Piano 2012-2015, rimamead'interno deirange previsti per i

8 Fonte: dati CBREReportrelativo al primo trimestre del 2013.
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principali indicatori di redditivita e di strutturinanziaria. In particolare, la marginalita

operativa caratteristica, principalmente per effedell'incrementato carico fiscale sugli

immobili, era prevista diminuire nel primo annoplano (attestandosi sostanzialmente al
livello registrato in sede di consuntivo) per pdieaere un recupero graduale negli anni
successivi, mentre ilgearing era previsto al di sotto della soglia di 1,4, come
successivamente consuntivato.

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministimze ha approvato:i)( I'emissione di
nuovi titoli obbligazionarseniornon garantiti a tasso fisso, per un importo massari ad
Euro 230.000.000 e con scadenza maggio 201i7); la promozione dell'Offerta di Scambio
volta a consentire il rifinanziamento delle predaibbligazioni convertibili in circolazione,
per un importo complessivo pari ad Euro 230.000.008cadenza al 28 dicembre 2013.

Nell'ambito dell’Offerta di Scambio, in data 7 mag@®013, IGD ha quindi emesso nuovi
titoli obbligazionariseniornon garantiti a tasso fiss€ 144,900,000 4.335 per cent. Notes
due 7 May 2017 dal valore nominale unitario pari a Euro 100.0p@r un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 122.900.000,suadenza il 7 maggio 2017 e diritto al
pagamento di un interesse fisso pari al 4,335%calaispondersi annualmente in via
posticipata il 7 maggio di ciascun anno. In patagdé Societa ha inoltre emesso nuovi titoli
obbligazionari residui collocati a investitori tefin possesso dei requisiti previsti dalla
normativa applicabile per gli investitori qualifican Italia e all’estero, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 22.000.000.

| titoli obbligazionari senior sono regolati dalla legge inglese e presentansefpienti
caratteristiche:

- durata pari a quattro anni dalla data di emissio
- prezzo di emissione pari al 100% del valore natein

- diritto al pagamento di un interesse fisso phd,835%, determinato maggiorando
di 375basis pointdl tassomidswapa 4 anni determinato in data 29 aprile 2013, da
corrispondersi annualmente in via posticipatariaggio di ciascun anno;

- rimborso alla pari ed in unica soluzione, oltigli anteressi da corrispondersi a
scadenza, in caso di mancato esercizio da parfa &elcieta dell’opzione di
rimborso anticipato esercitabile dalla stessaraiité e alle condizioni previste dal
regolamento delle obbligazioni;

- clausola di rimborso anticipato in determinatet@si di c.d.change of controlai
termini e alle condizioni previste dal regolamedédie obbligazioni;

- guotazione sul mercato regolamentato predsaxémbourg Stock Exchange
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CAPITOLO Xlll - PREVISIONI O STIME DEGLI UTILI

Premessa

In data 2 ottobre 2012 il Consiglio di Amministraze del’'Emittente ha approvato il piano
industriale 2012-2015 (ilPiano 2012-2019, contenente le linee guida strategiche e gl
obiettivi economici, finanziari e patrimoniali déruppo IGD.

Il Piano 2012-2015 e stato elaborato dagli Ammiatsti dell'Emittente partendo dai dati
preconsuntivi relativi al 31 dicembre 2012.

Il Piano 2012-2015 é stato predisposto sulla bagaridcipi contabili omogenei a quelli
utilizzati per la redazione del Bilancio Consolm&012, redatto in conformita ai principi
contabili internazionali IAS/IFRS adottati dall’'lme Europea.

Il Piano 2012-2015 include un insieme di stime pdtédsi relative alla realizzazione di
eventi futuri e di azioni che dovranno essere prgae da parte degli Amministratori
del’Emittente, che includono, tra le altre, assanzipotetiche, soggette ai rischi e alle
incertezze che caratterizzano l'attuale scenariorosgonomico, relative ad eventi futuri ed
azioni degli Amministratori che non necessariamenierificheranno ed eventi e azioni sui
quali gli Amministratori ed il management non pos00 possono solo in parte influire,
circa 'andamento delle principali grandezze patmmli ed economiche o di altri fattori che
ne influenzano I'evoluzione (nel complesso, AsSunzioni Ipotetiche).

L'elaborazione del Piano 2012-2015 si basa, adliind dell’attuale scenario economico
molto incerto, sulle seguenti principali Assunzidpotetiche, presentate in dettaglio nei
successivi Paragrafi 13.1 e 13.2:

1. la cessione di immobili entro I'esercizio 2015 per controvalore stimato di circa
Euro 108 milioni, corrispondente al loro valoragtirizione in bilancio;

2. incremento defair value degli immobili unicamente per effetto degli investnti
effettuati nell'arco temporale del Piano 2012-2(5;

3. la positiva conclusione delle attivita di rifinaamento del debito in scadenza e di
copertura dell'ulteriore fabbisogno finanziario idante dagli investimenti previsti.

Va tuttavia evidenziato che, a causa dell'aleataremnnessa alla realizzazione di qualsiasi
evento futuro, sia per quanto concerne il conaats dellaccadimento sia per quanto
riguarda la misura e la tempistica della sua mata@one, gli scostamenti fra valori
consuntivi e valori preventivati potrebbero esssignificativi, anche qualora gli eventi
previsti nell'ambito delle assunzioni ipotetichée¢tivamente si verificassero.

13.1 Linee guida ed obiettivi del Piano 2012-2015

Il Piano 2012-2015, cosi come approvato dal Coiosidjl Amministratori in data 2 ottobre
2012, é basato sulle tre linee guida di seguitortée.

1) Consolidamento dei risultati operativi e della réildta

La prima linea di azione per il consolidamento deiultati operativi € imperniata
sull’'obiettivo di sostenere i flussi di ricavi dHitii nel tempo, attraverso:

- la capacita di innovazione attraverso l'inserimedianarchi generatori di traffico,
servizi alla persona e valorizzazione delle ecoebedel territorio;

- la maggiore attenzione alle evoluzioni del setinorparticolare del settore alimentare
e deitemporary shop

- la politica di attenzione all’'equilibrio economice finanziario deiretailer con
l'attuazione di piani di sostegno rivolti aetailer in difficolta, che tuttavia sono
previsti in riduzione per ammontare complessivd'arelo temporale del Piano 2012-
2015.
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Inoltre sui ricavi a perimetro omogeneo sono ptegiseffetti positivi derivanti da:
- la graduale diminuzione de&cancy ratiomedio;
- i rinnovi dei canoni di locazione applicando unrgmaento di circa I'1% medio annuo;

- la crescita dei ricavi netti di Winmarkt in Romangaprattutto grazie alle opportunita
consentite dalla riqualificazione della GLA ed agffietti positivi relativi ai piu recenti
contratti, sia in termini dstep rentsia in termini di meccanismi di indicizzazione; e

- la continuazione di piani dnarketingcoordinati per fornire un’identita comune agli
eventi e alla comunicazione ai diversi centri spsusterritorio italiano, permettendo
di ottenere sinergie significative.

Per quanto riguarda i costi diretti € stato ipatpz il mantenimento di un livello
sostanzialmente stabile, in termini di valore ag®olper tutta la durata del Piano 2012-
2015, nonostante il rilevante impatto dell’'IMU, ckestato considerato gia a partire dai
risultati 2012.

L’incidenza di tali costi sul totale dei ricavi denti dalla gestione caratteristica & prevista
in diminuzione, attestandosi alla fine del Pian@2@015 a circa il 21,5%.

Infine, relativamente alle spese generali, nondstaia prevista una lieve crescita in valore

assoluto, la loro incidenza rispetto ai ricavi dastgne caratteristica & prevista in
diminuzione attestandosi sotto 1'8% nel 2015.

2) Valorizzazione del portafoglio esistente e pipetinsviluppo

La valorizzazione del portafoglio del Gruppo IGba@sata sulla realizzazione dei progetti

gia chiaramente identificati (c.ccommitted pipeline e intende perseguire i seguenti

obiettivi:

- il mantenimento di un’elevata attrattivita dei Gén€Commerciali presenti nel
Portafoglio Immobiliare, anche attraverso ampliatnenestylingdegli stessi;

- I'apertura di nuovi centri commerciali con potetitéa nel proprio territorio di
riferimento o la realizzazione di progetti innovattcome Porta a Marerdtail in
centro storico);

- il sostenimento dello sviluppo per il raggiunginewiella piena redditivita dei centri
commerciali di recente apertura e di quelli combygiori potenzialita.

Tutte le attivita di progettazione sono sviluppatehe in funzione degli obiettivi di carattere
commerciale.

II Piano 2012-2015 prevede investimenti complesdai effettuarsi nell'arco temporale
2012-2015 per circa Euro 200 milioni, di cui:

- Euro 120 milioni relativi a investimenti sul porbgfio esistente, principalmente per
ampliamenti gestylingdi centri dominanti nella rispettiva area di rifeento (quali il
Centro Esp, il Centro d’Abruzzo, il Porto GrandeCéntro Sarca, il Gran Rondo e Le
Porte di Napoli), e altri interventi di manutenzatostraordinaria sia in Italia sia in
Romania allo scopo di adeguare le facciate e |& pderne deideparment store
Winmarkt agli standard internazionali (per Euromiioni), con riflessi attesi positivi
rispetto alla possibilitd di inserire nuovetailer di elevato profilo e di attrarre
potenziali investitori in un prossimo futuro; ed

- Euro 80 milioni relativi a investimenti in progetti sviluppo presenti nella pipeline,
ovvero il nuovo centro commerciale di Chioggia egrogetto multifunzionale di
Porta Medicea a Livorno.

In particolare, il Piano 2012-2015 per gli eser@accessivi al 2012 prevede investimenti
pari a circa:i) Euro 66 milioni per I'esercizio 2013j) Euro 65 milioni per I'esercizio 2014
e (iii) Euro 47 milioni per I'esercizio 2015.
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Lo scostamento tra gli investimenti di cui al prdeeate Paragrafo 5.2.2 per I'esercizio 2013
rispetto a quanto previsto nel Piano 2012-2015pwuib alla circostanza che determinati
investimenti inclusi nel Piano 2012-2015 alla Ddtd Documento di Registrazione non
hanno costituito oggetto di una delibera specifieaparte dei competenti organi sociali
del’Emittente, per essendo in corso di finalizoas.

Il Piano 2012-2015 prevede anche la cessione diolmilimentro I'esercizio 2015 per un
controvalore complessivo stimato di circa Euro b@iBoni, corrispondente al loro valore di
iscrizione in bilancio, di cui circa Euro 8 miliorelativi a dismissioni in Romania.

IGD potra valutare anche eventuali opportunita adset rotatione partnership con
investitori istituzionali finanziari.

Resta inoltre sempre valida la strategia di aggiegea di portafogli immobiliari di terzi,
sempre nel segmentetail, in particolare nell’ambito del mondo cooperativo.

Infine, per tutto I'arco temporale del Piano 201¥2, & stato ipotizzato chefair value
degli immobili venga incrementato unicamente peeted degli investimenti effettuati
nell'arco temporale del Piano 2012-2015.

3)  Sostenibilita finanziaria

La strategia finanziaria dellEmittente &€ improatad un gradualdeleveraging il Piano
2012-2015, infatti, prevede che il livello massindel rapporto digearing nell'arco
temporale del Piano 2012-2015 si attesti entr@XX® che alla fine dell'esercizio 2015 tale
rapporto si attesti sotto I'1,2x, anche attravedasprevista cessione degli immobili.

Il Piano 2012-2015 prevede di mantenere una steuttal debito orientata al lungo termine,
in equilibrio rispetto all’'elevato livello di immadlizzazione dell'attivo ed in grado di far
fronte all'ulteriore fabbisogno finanziario derivardagli investimenti previsti, attraverso: (i)
il rifinanziamento del debito in scadenza nel 20d@, particolare riferimento al prestito
obbligazionario convertibileEUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonas2013
con scadenza 28 dicembre 2013; e (ii) 'opzionerainvestimento del dividendo (c.d.
“dividend reinvestment optignin un aumento del capitale sociale, da ripropguer ogni
anno del Piano 2012-2015 in occasione della distidme dei dividendi, per un valore pari
al 50% del'ammontare complessivo dei dividendidistribuire. Tale scelta, considerata
strategica, e stata effettuata, anche in consider@zei risultati positivi ottenuti dalla prima
operazione ddividend reinvestment optiaonclusasi nel 2012 e nel rispetto degli obblighi
di distribuzione degli utili previsti in conformi& proprio status di SIIQ.

Per quanto riguarda il grado di copertura del i®safi variazione del tasso di interesse
sull'indebitamento complessivo, I'intenzione & near@re un livello sostanzialmente stabile
e pari a circa il 65% nell'arco temporale del Pia2@12-2015, compatibilmente con
I'andamento dei parametri di riferimento e desglread

Infine in conformita al proprio status di SIIQ edlinea con il tema della sostenibilita che
domina tutte le aree del Piano 2012-2015, I'Emidesi propone di potere offrire una
remunerazione attraente ai propri azionisti.

13.2 Principali assunzioni di carattere generale scenario macroeconomico alla
base del Piano 2012-2015

Si riportano di seguito le principali assunzioniatiwe allo scenario macroeconomico di
riferimento utilizzate dagli Amministratori per paedisposizione del Piano 2012-2015.

Fatto salvo dove diversamente indicato, tutti i dascenario macroeconomico riportati nel
seguente paragrafo derivano da elaborazioni debgsment sulla base di analisi di vari
studi effettuati da primari istituti di ricerca.

Le ipotesi sull’economia area Euro

L'elevata incertezza, i rischi sulle decisioni piclie e le tensioni sui mercati finanziari
hanno contribuito al deterioramento delltiook economico generale nell'area Euro. Si é
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infatti delineato un quadro caratterizzato dalkel® tasso di disoccupazione, dalla fragile
fiducia dei consumatori, e dall'introduzione diipohe di austerita in diversi paesi nell'area
Euro. Pertanto dutlooksui consumi rimane debole cosi come la potenriatesa, prevista
nel 2013.

Le ipotesi di riferimento per 'economia italiana

In Italia gli andamenti macroeconomici presentalementi di fragilita addizionali derivanti
sia da profili di debolezza specifici sia da untesio finanziario ulteriormente deteriorato,
che ha visto mantenere elevata la volatilita dsficead BTP-Bund, nonché il costo della
raccolta delle banche. Queste tensioni, unite miure di austerita fiscale introdotte in
Italia, hanno ulteriormente penalizzato la congisateconomica negativa in Italia. Tuttavia
si prevede che, in considerazione dei recenti $edinaiglioramento sui mercati finanziari,
la recessione si arresti nel 2013 mentre la cieegcfirevista a partire 2014. In particolare le
ipotesi relative all'andamento del PIL italianolintiate per la redazione del Piano 2012-
2015 sono state: -2,3% nel 2012, -0,3% nel 201131% nel 2014 e +1,2% nel 2015.

Per quanto riguarda l'inflazione al consumo, eastditmata pari a 3,1% nel 2012, ed é stato
previsto un andamento decrescente, in consegu@tizareicessione in corso, in particolare
del 2,2% nel 2013 e del 2% nel 2014 e 2015.

In questo quadro economico i comportamenti di spdslile famiglie italiane restano
improntati alla prudenza, frenati dalla dinamicé réeldito disponibile, dalle misure fiscali
restrittive attuate dal Governo e dalle condizidel mercato del lavoro, che a fine dicembre
2012 ha raggiunto il livello di disoccupazione pito da 30 anni attestandosi all'11,2%
previsto tuttavia un graduale miglioramento dekergrio economico e occupazionale e
dellincremento del reddito disponibile; in parter@ le stime utilizzate per I'andamento dei
consumi sono state pari al -3,1% nel 2012, al -1nE#013, al +0,7% nel 2014 e al +1%
nel 2015.

Le ipotesi di riferimento per 'economia rumena

Nel 2012 I'andamento del PIL romeno, pur rimanemsitivo (+0,3%), ha subito un
rallentamento. Tuttavia si prevede, negli anni egsivi, una ripresa che tuttavia dipendera
largamente dalle dinamiche degli altri paesi eurdpe stime utilizzate per 'andamento del
PIL sono state pari a +2,2% nel 2013, +3,7% nefi281+4% nel 2015.

Per quanto riguarda il tasso di inflazione in Roiaaai fini della predisposizione del Piano
2012-2015 & stata previsto in linea con il tassimfttzione per I'area Euro, ovvero pari a
+2,2% nel 2012 e pari a +1,7% per gli anni dal 2812015.

Tassi di interesse

Il livello del tasso Euribor a 3 mesi e stato psévipari a 0,28% nel 2013, 0,55% nel 2014 e
0,95% nel 2015.

Per quanto riguarda glipreadmedi sui finanziamenti a breve termine, sono giedvisti
pari a 2,75% nel 2013 e a 2,5% negli anni 2014-20h6ntre gli spread sui nuovi
finanziamenti a medio-lungo termine sono stati @épari a 3,5% negli anni 2013-2014 e
pari a 3,25% nel 2015.

[I settore immobiliare retail in Italia e Romania

In Italia, nel 2012, il volume totale degli investnti immobiliariretail € stato pari a Euro
1.345° milioni, registrando una contrazione del 42% rigpeal 2011. L’economia in
difficolta e l'incertezza politica italiana hann@rtinuato a tenere lontani dall'ltalia gli
investitori stranieri, che hanno rivolto la lordesizione ai mercati europei tradizionalmente
piu solidi e piu liquidi quali Regno Unito, Franaasermania.

° Fonte: dato ufficiale ISTAT.
19 Fonte: Cushman & Wakefield e CBRE.
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Tuttavia, considerando le caratteristiche del nteritaliano nonché le sue dimensioni, il
livello di liquidita e trasparenza e fapeline piuttosto stabile di nuove aperture, I'attrattivit
potenziale del mercato italiano resta confermatd peossimi anni. Pertanto, € previsto che
il settoreretail in Italia, ed in particolare il segmento dei centmmerciali, si confermi, in
linea con iltrendin crescita a livello globale, ancora interessa@rinvestitoriretailers e
consumatori.

In Romania nel 2012 Ipipelinedi sviluppo, seppur decisamente inferiore rispat anni
precedenti, ha rilevato un‘accelerazione nel sex@amestre del 2012, a conferma del
ritorno di interesse da parte developere investitori internazionali; ed € stata inoltre
confermata l'attivita di importantietailer sia nel segmenttashionsia in quellofood, che
hanno proseguito nei loro piani di sviluppo conrape a Bucarest e nelle principali citta,
una tendenza prevista anche per i prossimi anni.

13.3 Risultati del Piano 2012-2015

Sulla base dell'insieme di ipotesi e di Assunzidpotetiche, descritti nei precedenti
paragrafi 13.1 e 13.2, i dati previsionali Qdti Previsionali”) inclusi nel Piano 2012-2015,
cosi come approvato dagli Amministratori dell’Emitte in data 2 ottobre 2013, prevedono
un “EBITDA margin della gestione caratteristica”, determinato corhaapporto tra
EBITDA della gestione caratteristica ed i ricavllaetessa (ovvero la somma dei ricavi da
attivita locativa e dei ricavi da servizi), maggatel 71% nel 2015.

Inoltre il Piano 2012-2015 prevede il raggiungineedéi seguenti risultati:

- crescita media annua composta dei ricavi da &ttleitativa in Italia a rete omogenea
(2012-2015): +2,8%;

- crescita media annua composta dei ricavi consoldiativanti da attivita locativa
(2012-2015): +3,6%;

- Funds from Operation® “FFO”)!* nel 2015: Euro 45-50 milioni.

- limite massimo dgearing? (2012-2015): 1,4x;

- Gearinga fine 2015 pari a 1,2x;

- Loan To Value ( 0 “LTV"}® a fine 2015 pari a circa 52%;

- Interest cover ratit} a fine 2015 superiore a 2x;

- investimenti (2012-2015): Euro 200 milioni; e

- dismissioni 2012-2015 per Euro 108 milioni (EurcOl@ilioni in Italia e Euro 8
milioni in Romania).

13.4 Risultati consuntivi 2012 rispetto ai dati preisti nel Piano 2012-2015 ed
eventi successivi

| risultati consolidati relativi all’esercizio chéo al 31 dicembre 2012 ed al trimestre chiuso
al 31 marzo 2013, hanno evidenziato un andamenstarsnalmente in linea con i
programmi e le previsioni economiche e finanziacientenuti nel Piano 2012-2015,
rimanendo all'interno daiangeprevisti per i principali indicatori di redditite di struttura
finanziaria. In particolare, la marginalita opevatidella gestione caratteristica, come
previsto dal Piano 2012-2015 ha registrato unardizione nel 2012, principalmente per

] “Funds from Operatioriso FFO & ottenuto rettificando il risultato printtelle imposte per gli elementi non
monetari (ovvero imposte differite, ammortamenticantonamenti, svalutazioni/ripristini immobilizzaai in corso e
avviamento, variazioni déhir value), per I'impatto della gestione straordinaria e pfitti relativi alle cessioni di
immobili.

12| gearingé definito come il rapporto tra I'Indebitamentm&nziario Netto ed il patrimonio netto.

3|1 “Loan to Valug o LTV & definito come il rapporto tra I'lndebitanto Finanziario Netto ed il valore complessivo
degli immobili.

14 Interest cover ratibé definito come il rapporto tra 'EBITDA e gli eni finanziari.
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effetto dell'incrementato carico fiscale sugli imioilg per poi ottenere un recupero graduale
negli anni successivi; tale andamento e stato cowf® nel trimestre chiuso al 31 marzo
2013, in cui vi e stato un recupero della margiaatiperativa della gestione caratteristica
rispetto all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2012.

Dal punto di vista della sostenibilita finanziaremche I'lndebitamento Finanziario Netto &
risultato sostanzialmente in linea con le previsae Piano 2012-2015 ed dgearingal 31
dicembre 2012 ed al 31 marzo 2013, cosi come pogdse attestato al di sotto della soglia
di 1,4x. Inoltre in data 7 maggio 2013, IGD ha esoeditoli obbligazionari per un
ammontare nominale complessivo pari a circa Eurd tlioni, di cui circa Euro 123
milioni sottoscritti dai portatori dei titoli oblgazionari convertibili ed Euro 22 milioni da
investitori terzi. Tali titoli obbligazionari di data pari a quattro anni, sono stati emessi ad
un prezzo di emissione pari al 100% del valore maigi e prevedono una cedola annuale
pari al 4,335%. Le condizioni relative a tali titabbligazionari risultano migliorative
rispetto a quanto inizialmente previsto nel Pia@d2- 2015. In aggiunta, si segnala che alla
Data del Documento di Registrazione sono in coftaiari attivita per il rifinanziamento
del debito in scadenza.

Infine, nel corso del 2012, a fronte di circa E@@0 milioni complessivi previsti per la
realizzazione di investimenti nellarco temporal®12-2015, sono stati effettuati
investimenti per un valore complessivo di circadeRit milioni.

13.5 Relazione della Societa di Revisione sui D&tievisionali

La Societa di Revisione ha emesso in data 8 Mag@ib3 una relazione relativa alle
procedure svolte sui Dati Previsionali del Grupipontati nel presente Capitolo Xlll. Copia
di tale relazione e allegata al presente DocuméinRegistrazione.
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CAPITOLO XIV - ORGANI DI AMMINISTRAZIONE, DI
DIREZIONE O DI VIGILANZA E PRINCIPALI DIRIGENTI

14.1 Organi sociali e principali dirigenti

14.1.1 Consiglio di Amministrazione

Alla Data del Documento di Registrazione, il cofisigi amministrazione dell’Emittente (il
“Consiglio di Amministrazione”) in carica € composto da 15 membri, nominati
dall’Assemblea Ordinaria in data 19 aprile 2012. Ahministratori rimarranno in carica
fino all’Assemblea Ordinaria convocata per I'ap@pwne del bilancio d’esercizio al 31
dicembre 2014.

Le generalitd dei membri del Consiglio di Ammingstione sono indicate nella tabella che
segue:

Nome e Cognome Carica Luogo e data di nascita

Gilberto Coffari (***)

Presidente

Bertinoro (FC), 12 giugno 1946

Sergio Costalli (**)

Vice Presidente

Rosignano Marittimo (LI), 8 marzo
1952

Claudio Albertini (***)

Amministratore Delegato

Bologna (BO), 16 aprile 895

Roberto Zamboni (**)

Amministratore

Conselice (RA), 7 luglio 1950

Aristide Canosani (**)

Amministratore

Ravenna (RA), 24 dicembre 1935

Leonardo Caporioni (**)

Amministratore

Livorno (LI), 18 marzo 1964

Fernando Pellegrini (**)

Amministratore

Cecina (LI), 2 febbraio 1964

Fabio Carpanelli (*)

Amministratore

Crespellano (BO), 27 dicembre 193]

Elisabetta Gualandri (*)

Amministratore

Modena (MO), 12 giugno 1955

Tamara Magalotti (*)

Amministratore

Civitella di Romagna (FC), 27 luglio
1948

Livia Salvini (*)

Amministratore

Roma (RM), 27 giugno 1957

Andrea Parenti (*)

Amministratore

Roma (RM), 22 ottobre 1957

Riccardo Sabadini (*)

Amministratore

Ravenna (RA), 6 agosto 1957

Giorgio Boldreghini (*)

Amministratore

Goito (MN), 16 settembre 1944

Massimo Franzoni (*)

Amministratore

Bentivoglio (BO), 1 giugno 1956

(*) Indipendente ai sensi dell’art. 148, commaderdel Testo Unico e del Codice di Autodisciplina.
(**) Amministratore non esecutivo.

(***) Amministratore esecutivo.

I componenti del Consiglio di Amministrazione satamiciliati per la carica presso la sede
legale della Societa in Ravenna, Via Agro Pontind3

Con riferimento al Consigliere Dott. Massimo Framzan considerazione della elevata
professionalita e dell’attivita svolta negli ultiregercizi dal medesimo, nonostante l'incarico
sia stato ricoperto per un periodo di durata sopera nove anni, a giudizio dellEmittente
tale circostanza non ne compromette lindipendedeh giudizio e, pertanto, la stessa
Societd ha ritenuto che il soggetto sia indipergleabhche ai sensi del Codice di
Autodisciplina.

Si riporta di seguito un sinteticourriculum vitae di ogni amministratore, dal quale
emergono la competenza e I'esperienza maturateieria di gestione aziendale.

Gilberto Coffari —Nato a Bertinoro (FC), il 12 giugno 1946, si @ldimato in Ragioneria
presso l'lstituto Tecnico Ginanni di Ravenna. N8I7Q é stato assunto presso I'Ufficio
Assistenza Fiscale e Legislazione del Lavoro d#lasa Associazione Provinciale (ARCA)
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quale responsabile dell'Ufficio Legislazione deldeo, assistenza fiscale, contrattualistica.
Nel 1974 diviene Responsabile Provinciale delle geoative Ortofruttivinicole. Nel 1975 e

stato eletto Presidente della Cooperativa Ala-Brifthdustria trasformazione conserve
vegetali) e successivamente ha ricoperto la cadcaPresidente dell’Associazione

Provinciale Coop Agricole Ravenna (dal 1982), dékagacoop di Ravenna (dal 1989 al
1998), di Coop Adriatica (dal 2006 al 2011), diiggr2 S.r.I. (dal 2009 al 2011) e di Lima
S.r.l. (dal 2010 al 2011), e di Vice PresidenteCdop Adriatica (dal 1998 al 2006). Ha
Ricoperto il ruolo di componente degli organi amistirmtivo e di controllo di varie societa:

Coop ltalia (dal 2001 al 2011), Centrale Adriattdacieta Cooperativa (dal 2003 al 2011),
Cometha Societa Cooperativa (dal 2000 al 2008), WeFehant (dal 2001 al 2009), Finsoe
(dal 2006 al 2011), Holmo (dal 2008 al 2011), difJGpa (dal 2007 al 2011), di Unipol

Assicurazioni (dal 2010 al 2011). Ricopre inoltnedrichi quale Consigliere di Federcoop
S.c.p.A. (dal 2007), Consigliere di Banca Sai @212), Vice Presidente di Unipol Banca
spa (dal 2007), Presidente di Coop Ci Conto (daBP0noltre ha ricoperto incarichi elettivi

quale Sindaco del Comune di Cervia, Consigliere wwmate del Comune di Cervia e

Consigliere provinciale della Provincia di Ravermi®lembro della Giunta della Camera di
Commercio di Ravenna. E socio delle societad Urifanica S.p.A., ENI S.p.A., Enel S.p.A.

e Recordati S.p.A..

Sergio Costalli- Nato a Rosignano Marittimo (LI), I'8 marzo 1952,e laureato nel 1978

presso I'Universita degli studi di Pisa in Scielmditiche. E autore di diverse pubblicazioni.
Dal 1981 al 1989 e stato Coordinatore del Settoie@o Economico e Attivita Produttive

e Responsabile U.0. Commercio, Annona e Mercatisord Comune di Cecina. Dal 1989
ad oggi ha ricoperto vari incarichi in Unicoop €ino, quali, ad esempio, quello di
Amministratore Delegato, Vice Presidente e DirettoAmministrazione, Finanza e
Controllo. E stato inoltre Presidente del Considiidmministrazione di varie societa, quali
Vignale Immobiliare S.p.A. (dal 1997 al 2008), Vada Comunicazioni S.r.l. (dal 1996 al
2010) e Holmo del Tirreno S.p.A. (dal 2011 al 20X2A ricoperto la carica di membro del
Consiglio di Amministrazione di varie societa, quabrta Medicea S.p.A. (dal 2008 al
2009), Unipol Assicurazioni S.p.A.(dal 2007 al 2pidi Ipercoop Tirreno S.p.A (dal 1999
al 2008) e di Holmo S.p.A. (dal 2007 al 2012) e rAoldel Tirreno S.p.A. (dal 2011 al
2012). Attualmente ricopre la carica di Vice Presie del Consiglio di Amministrazione di
Unipol Banca S.p.A. (dal 2011), di Presidente dipghMerchant S.p.A. (dal 2010), di Vice

Presidente del Consiglio di Amministrazione di Wmip Tirreno Soc. Coop. r. |., membro
del Comitato Esecutivo e della Direzione AziendgiléJnicoop Tirreno nonché Presidente
della Fondazione Memarie Cooperative. Ricopre lacaadi membro del Consiglio di

Amministrazione e del Comitato di Presidenza digdhiGruppo Finanziario S.p.A., di

Consigliere di Finsoe S.p.A. (dal 2007) e di Foridi&ai S.p.A. (dal 2012).

Claudio Albertini —Nato a Bologna il 16 aprile 1958, si & diplomiatdRagioneria nel 1977
presso llstituto Tecnico L. Tanari di Bologna. Eciitto al’Ordine dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Bologaanel Registro dei Revisori Contabili.
Dal 1978 al 1981 ha lavorato presso la ConfedenaziNazionale dell’Artigianato di
Bologna con mansioni di assistenza contabile algsalle imprese associate. Dal 1981 al
1985 ha ricoperto la carica di Funzionario pressd.égacoop Bologna con mansioni di
consulenza fiscale-amministrativa alle imprese @aga E stato Direttore Amministrativo
di Unifinass S.p.A., societa finanziaria contralaa Unipol Assicurazioni S.p.A. (dal 1985
al 1989), Direttore Amministrazione e Controllo insoe S.p.A. Holding del Gruppo
Unipol (dal 1989 al 1994) e di Unisalute S.p.A.mpagnia di assicurazioni specializzata nel
ramo malattie del Gruppo Unipol (dal 1995 al 1995)stato Vice Presidente (dal 2009 al
2010), Amministratore Delegato (dal 1996 al 20@Bjettore Generale (dal 1996 al 2009) di
Unipol Merchant Banca per le Imprese S.p.A. In Bhi@ruppo Finanziario, nel periodo
2009 - 2010, ha ricoperto l'incarico di Direttoreariecipazioni e nel 2010 é stato
Responsabile Investor Management. Ha inoltre ridopéncarichi di amministratore,
sindaco o revisore in varie societa ad esempio iGler® di Sorin S.p.A. (dal 2009 al
2012), Consigliere di Nomisma S.p.A. (dal 2001 @12), Consigliere di UGF Merchant
(dal 2009 al 2013). Ricopre l'incarico di sindadtetivo di Cefla Capital Services S.p.A.
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(dal 2001), Consigliere di FINPA.S. S.p.A. (dal 299Consigliere di Holcoa S.p.A (dal
2010), Consigliere di Pegaso Finanziaria S.p.Al. 2687), Consigliere di Protos S.p.A. (dal
2007), Consigliere di Sofinco S.p.A. (dal 1997)dieVicepresidente della societa Virtus
Pallacanestro Bologna S.p.A. (dal 2012).

Roberto Zamboni— Nato a Conselice (RA) il 7 luglio 1950, ha cans® la laurea in
Ingegneria Civile Edile presso I'Universita di Bgla nel 1976. Dal 1977 al 1998 ha
lavorato presso la Cooperativa Ravennate Costruttasuccessivamente presso I''TER
(Impresa Generale di Costruzioni) in qualita, prirda tecnico di cantiere, poi di
Responsabile di Area, assumendo nel 1985 la reapibités del Settore Costruzioni Italia.
Nel 1992 ¢é divenuto responsabile del Settore CastnuEstero. Nel biennio 1998 — 1999 e
stato Direttore Tecnico presso il Consorzio Cooperadi Costruzione di Bologna e
responsabile di una societa costituita con alcuriende municipalizzate della Regione
Emilia Romagna, con lo scopo di realizzare impiaitilistribuzione gas in Sardegna. Dal
1999 ricopre lincarico di Direttore Tecnico, nogcliResponsabile dell’Area Tecnica e
Sviluppo Iniziative in Coop Adriatica presso la tgidal 2006 ricopre il ruolo di Direttore
Sviluppo e Patrimonio. Ricopre l'incarico di Corlsge di Sedicoop S.r.l. (dal 2011),
Consigliere di C.B.E.G. S.c.rl. (dal 2010), Cotisig di Forum S.r.l. (dal 2008),
Consigliere di Uniagro S.p.A (dal 2007), Consiglieli IBN S.r.l. (dal 2008), Consigliere di
INRES Soc. Coop dal 1999 e dal 2010 € Vicepresideella stessa societa.

Aristide Canosani—-Nato a Ravenna il 24 dicembre 1935. E Revisomgalee Ha svolto
importanti incarichi nella Pubblica Amministraziomel 1967 € stato Consigliere nell’Ente
Ospedaliero Istituzioni Assistenziali RaggruppateRdvenna. Dal 1969 al 1980 é stato
Sindaco del Comune di Ravenna e dal 1981 al 1984cbperto le cariche di membro del
Consiglio Nazionale dei Beni Culturali e di Conggé delllstituto Regionale Beni
Culturali dell’Emilia Romagna. Dal 1981 al 1986tate Presidente della Federazione delle
Cooperative della Provincia di Ravenna e consigliér Unipol Assicurazioni e di altre
societa collegate. E stato Presidente del Consijliémministrazione della Banca del
Monte di Bologna e Ravenna, dell'lstituto RegiondieCredito Agrario, di Carimonte
Banca e di Rolo Banca 1473 S.p.A.. Dal 2002 al 28@8ato Presidente del Consiglio di
Amministrazione di UniCredit Banca (Banca Retall @euppo Unicredit). Dal 2008 al 2010
e stato Presidente della nuova UniCredit Bancac®aerritoriale Retail per il Nord Italia,
nata il 1° novembre 2008 dalla riorganizzaziondetada del Gruppo UniCredit. Inoltre ha
ricoperto la carica di Consigliere in UniCredit &iS.p.A. (dal 2007 al 2012) ed Aviva
S.p.A. (dal 2008 al 2012). Attualmente ricopre deiche di Consigliere di Amministrazione
di Coop Adriatica S.c.ar.l. (dal 2008), di Presigedi CreditRas Vita S.p.A. (dal 2008) e di
Presidente di CreditRas Assicurazioni S.p.A. (da@D&, queste ultime due societa
compartecipate da Allianz e UniCredit.

Leonardo Caporioni—Nato a Livorno (LI) il 18 marzo 1964, si € laua economia e
commercio nel 1989 presso I'Universita degli stddiPisa. Nel 1991, ha conseguito un
master in managementelle imprese commerciali presso I'lFOR a Milar®.Dottore
Commercialista e Revisore Legale. Dal dicembre 1881 maturato varie esperienze
allinterno di varie societa (sia commerciali chimahziarie ed immobiliari) del Gruppo
Coop Toscana Lazio (oggi Gruppo Unicoop Tirrenoguiha ricoperto vari ruoli tra i quali
guelli di responsabile amministrazione di gruppdi eesponsabile pianificazione e controllo
di gruppo. Dal 2005 e dirigente di Unicoop Tirremella quale €& stato Direttore
Amministrazione e Direttore Pianificazione e Coltrodel gruppo. Oggi € Direttore
Amministrazione e Bilancio e Procuratore Specible.ricoperto 'incarico di Presidente e
Vice Presidente del Consiglio di Amministrazione Tdireno Logistica S.r.l. (2011), di
consigliere di Vignale Immobiliare s.p.a. (2009)de Coopfond s.p.a. (2012). E Vice
Presidente di Immobiliare Sviluppo della Cooperaeic.r.l. del gruppo Unicoop Tirreno
(dal 2006); € membro del Consiglio di Amministramodella Cooperativa Lavoratori delle
Costruzioni (dal 2006), di Cooperare S.p.A. (dadDDO di Axis S.r.l. (dal 2011) e de Il
Paduletto S.r.l. (dal 2012). Ricopre la carica desitliente del Collegio Sindacale di
Compagnia Finanziaria ed Immobiliare Toscana (d2022, di Presidente del Collegio
Sindacale di Coop L’Avvenire 1921 (dal 2012), élireosindaco di Coopersalute — Fondo di
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assistenza sanitaria integrativa dipendenti Coopodisumo e consigliere (dal 2012) del
Fondo Pensione Dirigenti Cooperative di Consumatatella Cassa di Assistenza Dirigenti
delle Cooperative di Consumo. In IGD € membro dehsiglio di Amministrazione dal
2006 ed e stato componente del relativo Comitatd @ontrollo Interno dal 2006 al 2012.

Ha ricoperto incarichi pubblici elettivi nel comulé residenza (consigliere comunale dal
1999 al 2006 e assessore alle finanze).

Fernando Pellegrini—Nato a Cecina, il 2 febbraio 1964 si & laureatoEconomia e
Commercio nel 1992 presso I'Universita degli stdidPisa. E dirigente di Unicoop Tirreno
Soc. Coop. dal 2006, ove ricopre anche la caridirdittore Centrale Finanza, Patrimonio e
Bilancio, nonché Procuratore speciale dal 2011.ridaperto vari ruoli all'interno del
gruppo Unicoop Tirreno, quali ad esempio quell&kdsponsabile Amministrazione Vignale
Informatica S.r.l. (dal 1996 al 1997); ResponsaBiteministrazione Vignale Immobiliare
S.p.A. (dal 1997 al 1998); Responsabile Amministrag e Controllo Gestione Ipercoop
Tirreno S.p.A. (dal 1998 al 2000); Responsabileofasa (dal 2000 al 2004); Responsabile
Finanza (dal 2004 al 2011). Ha ricoperto i ruoli Hresidente del Consiglio di
Amministrazione e di Consigliere della societa SBJISN S.r.l. (dal 2007 al 2012) e di
Consigliere di Unicard S.p.A. (dal 2002 al 2008). Gonsigliere del Consiglio di
Amministrazione di Campania Distribuzione Moderna.lS(dal 2012). Nella societa
Simgest S.p.a. ricopre il ruolo di Vice Presided&t Consiglio di Amministrazione (dal
2011) e di Presidente del Comitato esecutivo (6all® dal 2008 al 2011 é stato membro
del Comitato esecutivo.

Fabio Carpanelli —Nato a Crespellano (BO), il 27 dicembre 1938e¢sdiplomato in
Ragioneria. E revisore legale dei conti. E stat@@re amministrativo (dal 1964 al 1968) e
Presidente (dal 1968 al 1974) della Cooperativaral@dr di Bologna; Consigliere di
Amministrazione dellAMNU - Azienda Municipalizzatdi Bologna (dal 1967 al 1972);
Presidente dellANCPL-Legacoop di Roma (dal 1976981); Presidente SMAER - Societa
di consulenza aziendale di Bologna (dal 1982 aB)198a ricoperto la carica di Consigliere
di Amministrazione di Finanziaria Fiere S.p.A. ddlBgna (dal 1982 al 1984) e di Officine
Ortopediche Rizzoli S.p.A. (dal 1983 al 1988). N&B3 al 1993 e stato Presidente del
Consorzio Cooperative Costruzioni di Bologna e, d891 al 1995, Consigliere di
Amministrazione di BANEC (che ha successivamengu@® la denominazione di UGF
Banca S.p.A.). Attualmente ricopre le cariche didRtente del Consiglio di Sorveglianza di
Manutencoop Facility Management S.p.A. (dal 2068BAmministratore Unico di Veicolo 5
S.r.l. (dal 2008), di Presidente del Consiglio darinistrazione di Autostazione di Bologna
S.r.l. (dal 2005), di Consigliere di Vetimec So@adp. (dal 2012) e di Consigliere di Porta
Medicea S.r.l. (dal 2008).

Elisabetta Gualandri—Nata a Modena, il 12 giugno 1955, si & laureat&¢onomia e
Commercio nel 1979 presso I'Universita degli StddModena. E iscritta al Registro dei
Revisori dei Conti. Nel 1979 ha vinto la borsa widso dell’Istituto bancario San Paolo di
Torino “Luciano Jona”. Ha conseguito uNlaster in Financial Economicsresso
I'Universita di Bangor, in Galles (1980 - 1981).12807 al 2012 ha ricoperto la carica di
sindaco effettivo della Banca d'ltalia. E Professordinario di Economia degli Intermediari
Finanziari all’Universita degli Studi di Modena eedgyio Emilia ed autrice di varie
pubblicazioni. Presso I'Universita di Modena e Reggmilia & stata inoltre membro
elettivo del Senato Accademico (2000 — 2003), Ewret del Dipartimento di Economia
Aziendale (2000 — 2005) e membro elettivo del Cglitsi di Amministrazione
dell'Universita dal 1990 al 1992 e successivameatik 1997 al 2000. E membro di (
European Association of University Teachers in Bagkand Finance Wolpertingerii)
CEFIN (Centro Studi Banca e Finanza), presso illegudal 2006, ricopre l'incarico di
membro della giuntaji{) ADEIMF (Associazione Docenti di Economia deglidrmediari e
dei Mercati Finanziari) della quale é stata memdebconsiglio direttivo dal 2006 al 2010;
(iv) SUERF (Société Universitaire Européenne de Reblesr Financiéres) a&)( AIDEA
(Accademia Italiana di Economia Aziendale). E stataltre membro del comitato
scientifico di CNA Innovazione di Bologna (dal 2085 2007) e membro dell’Advisory
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Panel per il rapporto predisposto da Price Watesd@ooper Study in the financial and
macroeconomic consequences of the draft propossdapital requirements for banks and
investment firms in the EUnel biennio 2003 — 2004. Dal 2012 ricopre I'inca di
membro del Consiglio di Amministrazione di Bancgp®are dellEmilia Romagna Soc.
Coop. In IGD & membro del Comitato per il Contrahiterno.

Tamara Magalotti—Nata a Civitella di Romagna (FC), il 27 luglio4B9 si é laureata in

Economia e Commercio nel 1973 presso I'UniverséglidStudi di Bologna. Da gennaio
1975 a giugno 2011 ha ricoperto diverse carichessmrela Cooperativa Muratori &

Cementisti - C.M.C. tra le quali quella di AssigeeBervizio Commerciale e Gare ed Affari
Generali; Dirigente presso I'Ufficio Assistenza laégy e Contratti, Responsabile iniziative
Speciali e Responsabile Servizio Assistenza Cduoé#dat alla Divisione Costruzioni Estero.
E stata eletta membro (senza deleghe) del Conslghonministrazione della Cooperativa
Muratori & Cementisti — C.M.C. di Ravenna per trandati triennali dal 2002 al 2011. II
1° maggio del 2009 ha ricevuto 'onorificenza “Maiedel Lavoro”.

Livia Salvini — Nata a Roma, il 27 giugno 1957 si é laureataiumisprudenza ed ha
conseguito il titolo di dottore di ricerca in Ditot Tributario. E Professore ordinario di
Diritto Tributario nell’'Universita LUISS - Guido Cidi Roma e Avvocato Cassazionista in
Roma. E autrice di due monografie, in materia dcpdimento di accertamento e di imposta
sul valore aggiunto, e di numerosi studi in matéributaria. Dal 1990 al 1992 é stata
ricercatore in Diritto Tributario presso la Facalidgiurisprudenza dell’Universita di Roma
Tor Vergata. Dal 1° novembre 1992 al 31 ottobrel20@ ricoperto l'incarico di Professore
associato di Diritto Tributario, prima presso laéita di Giurisprudenza dell’Universita del
Molise e poi presso la Facolta di giurisprudenz#'Wversita di Roma Tre. Dal 1°
novembre 2001 al 30 ottobre 2005 é stata Professtomerdinario di Diritto Tributario
presso la Facolta di Giurisprudenza dell’'Universigd Molise. Ha partecipato a numerose
Commissioni di studio ministeriali e governativea tui la Commissione per la riforma
organica del libro | Titolo 1l del codice civile tema di persone giuridiche e di associazioni
non riconosciute, I'Unita per la semplificazione l@ qualita della regolazione e la
Commissione per l'attuazione della delega perftamria dell'lVA. Ha ricoperto la carica di
Presidente del Garante del Contribuente della Regitolise. E stata docente di Contabilita
di Stato e degli Enti Pubblici e di Scienza deliealize e Diritto Finanziario presso la
Facolta di Giurisprudenza dell’'Universita del MelisE stata inoltre docente presso la
Scuola Tributaria “E. Vanoni”, il Corso Superioré Folizia Tributaria della Guardia di
Finanza, i Corsi Centralizzati presso la ScuolRdalizia Tributaria della Guardia di Finanza,
la Scuola Superiore della Pubblica Amministrazidiiniversita degli Studi di Roma Tre -
Facolta di Economia “Federico Caffé” (Corso in Emaria delle Imprese Cooperative), la
Scuola di Management della Luiss e il Master Tabiot Ipsoa a Milano. Ricopre I'incarico
di Presidente del Collegio Sindacale di Coopformes(dal 2012).

Andrea Parenti—-Nato a Roma, il 22 ottobre 1957, si e laureatBéonomia e Commercio
presso I'Universita di Firenze nel 1982. E Dott@emmercialista e Revisore legale dei
Conti. E Consulente Tecnico presso il Tribunalddito. Nel 2006 ha costituito lo Studio
Tributario Societario di cui € socio fondatore, ssexlo la collaborazione con la Societa
internazionale Ernst & Young di cui era stato dirite, dal 1988, e successivamente socio
dello Studio Legale Tributario, associazione prei@sale nazionale ed internazionale
affiliata ad Ernst & Young per la quale é statqpmssabile dell’Ufficio di Firenze per oltre
un quinquennio. Nel corso dell'attivita professilEnainiziata nel 1983, ha maturato
esperienze di revisione ed organizzazione azienddlé stato inoltre membro del Consiglio
di Amministrazione in societa per la produzionesidtemi di difesa, televisive, immobiliari,
nonché Presidente e membro del Collegio Sindacalevade societa commerciali,
immobiliari, di produzione. Ha svolto attivita pesfsionali di consulenza alle imprese (quali
assistenza in occasione di vendite/acquisti dinatge fusioni/scorpori di rami aziendali,
organizzazione del settore amministrativo/finariaiae riorganizzazioni societarie). E
Consulente per la materia tributaria di Salvat@edgamo S.p.A. Nel settore della Pubblica
Amministrazione e societa a capitale pubblico scéupato della privatizzazione di enti e
della trasformazione di consorzi tra Comuni in $txiper Azioni oltre alla ricerca ed
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individuazione dipartners privati per lo svolgimento di attivita da parte sibcietd a
prevalente capitale pubblico. Svolge I'incaricacdnsulente per varie societa, quali Consiag
S.p.A. ed ESTRA S.p.A.. E socio dello Studio trinig societario. E stato Presidente del
Collegio sindacale delle seguenti societa: Big Ti@ieers Soc. Coop. (dal 2002 al 2008),
Central Box Italia S.r.I. (dal 2002 al 2008), e buxmmobiliare S.r.I. (dal 2007 al 2011). E
stato Sindaco della societa Unica Soc. Coop. daabine (dal 2006 al 2012), di Immo. Star
S.p.A. (dal 2006 al 2010), di Monte Paschi Fiduai&.p.A. (dal 2005 al 2011), di Pvg Italy
S.r.l. (dal 2001 al 2011) e di Rosen S.p.A. (d&9.al 2008). Attualmente ricopre la carica
di Consigliere delegato della societa C.G. Homew@i&.r.l. (dal 2009), di Revisore legale
del Consorzio Macrolotto Industriale n. 2 di Prédal 2004); Sindaco effettivo delle societa
Binfi S.p.A. (dal 2009), Commerciale Ortoinvest.S(dal 2006), Mega S.r.I. (dal 2006) ed
Edilsviluppo S.p.A. (dal 2000). E inoltre Sindaauiao della societa Egan Immobiliare S.r.l.
(dal 2012) nonché Presidente del Collegio sindaak#e seguenti societa: Fratelli
Ciampolini & C. S.p.A. (dal 1998), Framafruit S.p.fdal 2007), Fruttital Firenze S.p.A.
(dal 2000), Galandi & C. S.p.A. (dal 2001), Giottof commerciale S.r.l. (dal 2008),
Immobiliare sudest S.p.A. (dal 2006), Pentafin &.jgdal 2007), Picchi S.p.A., S.D.I. S.r.l.
(dal 2006), Minerva S.p.A. (dal 2010), Tirreno Imoii@re S.r.l. (dal 2002).

Riccardo Sabadini- Nato a Ravenna, il 6 agosto 1957, si & laurgatGiurisprudenza
presso I'Universita di Ferrara nel 1981. E proaueategale dal maggio 1984, Avvocato dal
1990, Cassazionista dal 1998, Giudice Conciliatiale1984 al 1988. E titolare di uno studio
legale a Ravenna specializzato in diritto dell'iega, diritto penale dell'impresa e diritto
amministrativo con particolare riguardo ad appgiltbblici e urbanistica. Collabora con le
Universita di Ferrara e di Forli. Fa parte dellam@assione Tributaria d’Appello di
Ravenna dal 1988. Svolge inoltre incarichi di coeispa per varie imprese cooperative
partecipate da Comuni ed altri enti pubblici ancioa territoriali. Ha partecipato quale
consulente a diverse operazioni societarie straariéi quali trasformazioni, fusioni,
riorganizzazioni. E autore di alcune pubblicazidni materia specifica con titoli su
cooperative e consorzi. Ha collaborato alla steslirtesti di commento alla riforma del
diritto societario per la casa editrice IPSOA. Hal® in diverse occasioni incarichi di
commissario liquidatore in procedure riguardanbperative e di curatore fallimentare. E
stato membro del Consiglio di Amministrazione dn&2zano Po S.p.A. (dal 2008 al 2011) e
di Coopolis S.p.A. (dal 1999 al 2010). E consiglidi S.A.P.I.R. S.p.A. (dal 2000).

Giorgio Boldreghini— Nato a Goito (MN), il 16 settembre 1944 si éréato in Ingegneria
Civile presso I'Universita degli Studi di Bolognaln1969. E iscritto all’'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Bologna dal 1969. DAlF2 al 1977 ha ricoperto il ruolo di
Consigliere Delegato presso la Tecnhoprogetti S.pcsupandosi di progettazione in qualita
di Capo Progetto su numerose commesse, sia ia tth# all'estero, con responsabilita sulla
gestione amministrativa. Dal 1977 al 1994 ha ricmpda carica di Presidente di
Tecnoprogetti S.c.a.r.l. E stato, dal 1994 al 1988e Presidente e Direttore Generale di
Politecnica S.c.a.r.l, societa di ingegneria neajlaale & stata fusa per incorporazione
Tecnoprogetti S.c.ar.l. Dal 1999 ricopre vari inclairpresso Tecnopolis societa cooperativa,
della quale e, in particolare, Presidente del Giasidi Amministrazione (dal 2004) e
Direttore Tecnico. E socio delle societa Tecnopdtis. Coop. e Tecnopolis S.p.A.

Massimo Franzoni— Nato a Bentivoglio (BO), il 1° giugno 1956, sil&ureato in
giurisprudenza presso I'Universita di Bologna, 1€I79. Dopo essere stato borsista e
ricercatore presso la Facolta di Giurisprudenz8albgna, dall’ottobre 1990 e professore
ordinario di Diritto Civile e docente di Diritto de assicurazioni private, presso la
medesima Facolta. E inoltre direttore della Scubilspecializzazione per le professioni
legali di Bologna. Fa parte del Comitato scientifiella Fondazione forense di Bologna. E
inoltre membro del comitato scientifico di numeroiséste giuridiche, fra le quali Contratto
e impresa, Responsabilita civile e previdenza,tiidel’economia e dell’assicurazione e
Danno e Responsabilitd. E avvocato cassazionistasiwmlio in Bologna. Nel 2011 & stato
nominato Membro De Honordell’Associazione cubana di diritto civile e diritto di
famiglia. E inoltre Rappresentante comune deglorisgti privilegiati di Unipol Gruppo
Finanziario S.p.A. Da diversi anni fa parte dellan@nissione di controllo sulla vessatorieta
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dei contratti dei consumatori, istituita press€@lAA di Bologna. Ha ricoperto incarichi di
Vice Presidente, prima, e di Presidente, poi, ia imhiprese municipalizzate bolognesi ed e
stato amministratore nella societa di servizi pidblnlata dal conferimento di dette imprese
municipalizzate (Seabo S.p.A., che ha successivirassunto la denominazione di Hera
S.p.A.). E stato amministratore di Carimonte HaddBip.A. e di Unicredit Private Banking
S.p.A, fino al momento della sua fusione per inocagione. e Vice Presidente del Consiglio
di Amministrazione di F&R 2010

Poteri del Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell'art. 22.1 dello Statuto, la gestiodella Societa spetta esclusivamente al
Consiglio di Amministrazione, il quale € investidei piu ampi poteri per 'amministrazione
ordinaria e straordinaria della Societa e, in paléire, ha facolta di compiere tutti gli atti che
ritenga opportuni per l'attuazione e il raggiungite dell’'oggetto sociale, esclusi soltanto
gli atti che la legge o lo Statuto riservano alk&mblea.

In particolare, nellambito delle proprie competened in conformita con il Codice di
Autodisciplina, il Consiglio di Amministrazione:

- esamina e approva i piani strategici, industriafinenziari della Societa, il sistema di
governo societario della Societd stessa, nonché deintrollate aventi rilevanza
strategica, monitorandone periodicamente I'attusialefinisce il sistema di governo
societario della Societa e la struttura del gruppo;

- definisce la natura ed il livello di rischio comiiidie con gli obiettivi strategici della
Societa;

- valuta l'adeguatezza dell‘assetto organizzativomarstrativo e contabile della Societa
e delle controllate aventi rilevanza strategicaj particolare riferimento al sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi;

- anche al fine di favorire la massima partecipaziaee Consiglieri e la effettiva
collegialita dell’organo amministrativo, istituised proprio interno le commissioni ed i
comitati ritenuti opportuni e necessari al miglibunzionamento della Societa,
definendone compiti e funzioni, consultivi o propieg

- stabilisce la periodicita, comunque non superidr&iaestre, con la quale gli organi
delegati devono riferire al Consiglio di Amministiane circa lattivita svolta
nell’esercizio delle deleghe loro conferite e remihente ai piu significativi atti di
gestione del periodo;

- valuta il generale andamento della gestione, temé@ndonsiderazione, in particolare, le
informazioni ricevute dagli organi delegati, noncté@nfrontando, periodicamente, i
risultati conseguiti con quelli programmati;

- delibera in merito alle operazioni della Societaladle sue controllate, quando tali
operazioni abbiano un significativo rilievo strdteg economico, patrimoniale o
finanziario per la Societa stessa; a tal fine Btmlai criteri generali per individuare le
operazioni di significativo rilievo e adotta adetpumisure affinché le societa controllate
con rilevanza strategica sottopongano al preventegame del Consiglio di
Amministrazione della Societa le operazioni i dfiessi possano avere rilevanza per la
stessa;

- effettua, almeno una volta all'anno, una valutagisol funzionamento del Consiglio
stesso e dei suoi comitati, nonché sulla loro dsimre e composizione, tenendo anche
conto di elementi quali le caratteristiche profesali, di esperienza, anche manageriale,
e di genere dei suoi componenti, nonché delladomanita di carica;

- tenuto conto degli esiti della valutazione di clipaecedente punto, esprime agli
azionisti, prima della nomina del nuovo ConsiglioAdnministrazione, orientamenti
sulle figure professionali la cui presenza all'mie dell'organo consiliare sia ritenuta
opportuna;
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fornisce informativa nella relazione sul governocistario: () sulla propria
composizione, indicando per ciascun componentelddifica (esecutivo, non esecutivo,
indipendente) il ruolo ricoperto all'interno del &aglio (ad esempio presidentecloief
executive officgrle principali caratteristiche professionali no@dranzianita di carica
dalla prima nomina;ii) sulle modalita di applicazione di quanto soprdidato e, in
particolare, sul numero e sulla durata media dall@oni del Consiglio e del comitato
esecutivo, ove presente, tenutesi nel corso dett&so nonché sulla relativa
percentuale di partecipazione di ciascun ammingtea (i) sulle modalita di
svolgimento del processo di valutazione sopra nog@azo; (v) sulla tempestivita e
completezza dell'informativa pre-consiliare, fordenindicazioni, tra I'altro, in merito
al preavviso ritenuto generalmente congruo — e ogue sempre nel rispetto delle
specifiche procedure adottate dalla Societa — pmvid della documentazione e
indicando se tale termine sia stato normalmenpettato;

dopo la nomina di un amministratore che si qualificome indipendente e,
successivamente, al ricorrere di circostanze nigvai fini dellindipendenza e
comunque almeno una volta all'anno, esprime unataaione — sulla base delle
informazioni fornite dall'interessato o comunqueligposizione della Societd — circa
I'effettiva indipendenza dei propri componenti nesecutivi: tale indipendenza verra
valutata in concreto, avendo riferimento ai Critekpplicativi del Codice di
Autodisciplina e prendendo in esame ulteriori $qiticie che possano comunque offrire
un giudizio circa ciascun singolo caso; il Congigli Amministrazione rendera noto al
mercato l‘esito delle proprie valutazioni (in odoam®& della nomina mediante un
comunicato diffuso al mercato e, successivamengdl;ambito della relazione sul
governo societario). In tali documenti il Consigtio Amministrazione: i} riferisce se
siano stati adottati e, in tal caso, con quale vaatone, parametri di valutazione
differenti da quelli indicati nel Codice di Autodiplina, anche con riferimento a singoli
Amministratori; e i) illustra i criteri quantitativi e/o qualitativiventualmente utilizzati
per valutare la significativita dei rapporti oggetli valutazione;

sulla base delle informazioni ricevute dagli Amratraitori, rileva annualmente e rende
note nella relazione sul governo societario le otaridi amministratore o sindaco
ricoperte dai Consiglieri in altre societa quotatenercati regolamentati (anche esteri),
in societa finanziarie, bancarie, assicurative oleivanti dimensioni;

esprime il proprio orientamento in merito ai clitga applicare per valutare gli incarichi
di amministratore o sindaco nelle societa di cipuaito che precede, al fine di stabilire
se essi, per numero e contenuto, possano consde@mpatibili con un efficace
svolgimento dellincarico di amministratore dellaocgta, tenendo conto della
partecipazione degli Amministratori ai comitati ttsti all'interno del Consiglio. A tal
fine, mediante apposita procedura, individua driggmerali differenziati, in ragione
dellimpegno connesso a ciascun ruolo (di congigliesecutivo, hon esecutivo o
indipendente), anche in relazione alla natura @ dilnensioni delle societa in cui gli
incarichi sono ricoperti, nonché alla loro eventéugbpartenenza al gruppo della Societa;

determina, acquisito il parere del Comitato peNtEmine e per la Remunerazione, i
nominativi dei Dirigenti della Societa, nonché deomponenti i Consigli di
Amministrazione, dei Sindaci, degli Amministratoieélegati e Direttori Generali delle
societa controllate aventi rilevanza strategicajuaito il parere del Comitato per le
Nomine e per la Remunerazione, ne fissa il compenso

promuove iniziative volte a favorire la partecipa® piu ampia possibile e consapevole
degli azionisti e a rendere agevole I'esercizio deitti degli stessi, garantendo
tempestivita ed esaustivita delle informazioni eargono loro trasmesse;

provvede all'aggiornamento del Modello di Organipae, Gestione e Controllo
previsto dal D. Lgs. n. 231/2001, vigilando sullea £oncreta osservanza e provvedendo
alla mappatura dei rischi di reato, in stretto egélmento con l‘attivita dell'‘Organismo
di Vigilanza;
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nomina, previo parere del Collegio Sindacale, urngBnte Preposto alle Redazione dei
Documenti Contabili ai sensi delle disposizionrdatotte dalla Legge. 262/2005;

puo designare un Amministratore indipendente qledel independent directoche
rappresenti un punto di riferimento e di coordinatoedelle istanze e dei contributi
degli amministratori non esecutivi e, in particeladi quelli che sono indipendenti;

gualora I'Assemblea, per far fronte ad esigenzeatattere organizzativo, autorizzi in
via generale e preventiva deroghe al divieto dicoorenza previsto dall’art. 2390 del
codice civile, valuta nel merito ciascuna fattigpegroblematica e segnala alla prima
assemblea utile eventuali criticita. A tal fineastun Amministratore informa il
Consiglio, all’atto dell'accettazione della nomindi, eventuali attivita esercitate in
concorrenza con 'Emittente e, successivamentegiii modifica rilevante;

al fine di assicurare la corretta gestione dellwrinazioni societarie, provvede ad
aggiornare, su proposta dellAmministratore Delegatdel Presidente del Consiglio di
Amministrazione, la procedura per la gestione irdez la comunicazione all‘esterno di
documenti e informazioni riguardanti I'Emittentepnc particolare riferimento alle

informazioni privilegiate;

valuta se adottare un piano per la successiona deghinistratori esecutivi, previa
istruttoria del Comitato Nomine e Remunerazione.

Poteri conferiti allAmministratore Delegato

L'art. 23.1 dello Statuto prevede che il ConsiglioAmministrazione possa delegare, nei
limiti di cui all’art. 2381 del codice civile e, tgminando i limiti della delega, proprie

attribuzioni ad un comitato esecutivo compostoldii dei suoi membri e/o ad uno o piu
dei suoi componenti che assumeranno la carica dmiaistratore delegato o di

amministratori delegati.

In data 19 aprile 2012, il Consiglio di Amministraze ha nominato tra i propri membri
I’Amministratore Delegato individuandolo nella pena del Sig. Claudio Albertini,
attribuendo al medesimo i seguenti poteri, suceassente integrati con delibera dell'8
novembre 2012:

elaborare e proporre - d’'intesa con il Presidente politiche ed i programmi degli
investimenti immobiliari societari nel quadro deam pluriennali per le strategie di
sviluppo approvate dal Consiglio di Amministrazipne

elaborare e proporre le strategie e le politicharfziarie della Societa e del Gruppo in
relazione agli obiettivi di sviluppo, di redditigite di rischio fissati dal Consiglio di
Amministrazione con attribuzione di responsabipgr la loro attuazione; controllare
che I'attuazione degli obiettivi avvenga nel rigpetegli indirizzi fissati dal Consiglio di
Amministrazione in materia,;

ottimizzare strumenti e procedure della gestiomarfziaria, curare e mantenere le
relazioni con il sistema finanziario;

elaborare e proporre le strategie inerenti lo gyitu organizzativo e le politiche di
assunzione, gestione e formazione delle risorseema

proporre al Consiglio di Amministrazione i princigbntabili e gestionali per il Gruppo,
curare la corretta formulazione del Bilancio (Qstico-Gestionale-Consolidato);
verificare il rispetto delle direttive di Gruppo giocome delle norme e leggi
amministrative, fiscali e legali;

coordinare la predisposizione dei piani industridei piani poliennali, del preventivo
annuale e la relativa rendicontazione;

assicurare e coordinare le attivita inerenti: stryenerali, problematiche legali e fiscali
della societa;

134



- assumersi la responsabilita della corretta e tetimpesealizzazione degli interventi
immobiliari eseguiti direttamente dalla Societa rispetto dei progetti, dddudgetdi
spesa e dei tempi di realizzazione approvati dals@tio di Amministrazione;

- assumersi la responsabilita del controllo esecutisltavanzamento delle commesse
acquisite da terzi chiavi in mano;

- assumersi la responsabilita della corretta manigeezdel Patrimonio Immobiliare,
nell’ambito dei contratti di locazione e affittotszscritti da IGD con terzi, ddéiudgetdi
spesa approvati dal Consiglio di Amministrazione nel rispetto delle vigenti
disposizioni di legge;

- assumersi la responsabilita della predisposiziogke piano annuale degli interventi
nonché dei relativibudget preventivi di spesa sia per quanto riguarda levauo
realizzazioni che per le manutenzioni da sottopati@ approvazione del Consiglio di
Amministrazione;

- mantenere, d’'intesa con il Presidente, le relazionile cooperative socie circa i piani di
integrazione dei rispettivi piani di investimento;

- mantenere, d’'intesa con il Presidente, le relazionile cooperative socie circa i piani di
integrazione dei rispettivi piani di investimento;

- individuare, d’intesa con il Presidente, la dimensi ottimale degli organi ed i
nominativi per le cariche di Consigliere e Sindacmnché di Presidente, Vice
Presidente e/o Amministratore Delegato delle sadentrollate e collegate affinché il
Presidente stesso possa sottoporli al Comitattepgéomine e per la Remunerazione;

- sovrintendere alla gestione del processo di nomigala copertura delle principali
posizioni manageriali dell'intero gruppo;

- definire, d'intesa con il Presidente, le proposte ib trattamento economico dell’Alta
Dirigenza della Societa e dell'intero gruppo dacmtrre al Comitato per le Nomine e
per la Remunerazione per lo svolgimento delle ikaddtinzioni;

- curare che l'assetto organizzativo, amministragweontabile della Societa sia adeguato
alla natura ed alle dimensioni dell'impresa.

Con la delibera dell’8 novembre 2012, il Consiglio Amministrazione della Societa ha
altresi revocato i poteri del’ Amministratore Dedtg in qualita di amministratore esecutivo
incaricato di sovrintendere alla funzionalitd dedtesna di controllo interno, nominando
contestualmente il Presidente del Consiglio di Amistiazione quale Amministratore
Incaricato del Sistema di Controllo e GestioneRischi.

L’Amministratore Delegato della Societa & qualiida come il principale responsabile
della gestione dell'impresa ai sensi del CodicAutodisciplina. Al riguardo, si segnala che
I’Amministratore Delegato non ha assunto I'incarti@mministratore di altro emittente non
appartenente allo stesso gruppo di cui sia ammabise delegato un amministratore della
Societa.

Presidente e Vice Presidente del Consiglio di Anstrazione

L'art. 24 dello Statuto attribuisce la rappresentalegale della Societa di fronte a qualunque
autoritd giudiziaria o amministrativa e di fronté tarzi, nonché la firma sociale, al
Presidente; e in caso di suo impedimento, assenzercanza al Vice Presidente, ove
nominato, ovvero in caso di impedimento, assenzanancanza di quest'ultimo al
Consigliere piu anziano di etd. Salvo diversa dispone della delibera di delega, la
rappresentanza legale della Societa spetta adtii@shministratore Delegato.

II Consiglio di Amministrazione nella seduta del Bprile 2012 ha nominato quale
Presidente del Consiglio di Amministrazione il Si@ilberto Coffari, attribuendogli le
seguenti funzioni, successivamente integrati céibeta dell'8 novembre 2012:
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- elaborare e proporre - d’intesa con I’AmministratoDelegato e su proposta di
guest'ultimo - le politiche ed i programmi di intiesenti immobiliari societari nel
guadro dei piani pluriennali per le strategie diluppo approvate dal Consiglio di
Amministrazione;

- coordinare la programmazione degli investimentiladebocietd con le iniziative
immobiliari delle societa cooperative socie;

- mantenere le relazioni con le cooperative soceadipiani di integrazione dei rispettivi
piani di investimento;

- mantenere e sviluppare - di concerto con '’Ammiaistre Delegato - rapporti con le
cooperative del settore del consumo, al fine ds@guire un progetto di aggregazione
del Portafoglio Immobiliare nel segmento dei ceatrmmerciali;

- ricoprire il ruolo di Amministratore incaricato dsistema di controllo interno e di
gestione dei rischi; in tal veste, coordinandosir pguanto necessario con
I’Amministratore Delegato: i cura l'identificazione dei principali rischi anéali,
tenendo conto delle caratteristiche delle attivst#olte dalla Societd e dalle sue
controllate; (i) da esecuzione alle linee di indirizzo definitel d2onsiglio di
Amministrazione, curando la progettazione, reafiim@e e gestione del sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi e vedindone costantemente I'adeguatezza e
I'efficacia; (jii) riferisce periodicamente all’esame del Considiidmministrazione con
la frequenza fissata da quest’ultimo sia in relagiall'identificazione dei rischi, sia in
relazione alla pit complessiva attivita relativiajestione del sistema di controllo, al
suo concreto funzionamento e alle misure in prdaposidottate; i¥) si occupa
dell'adattamento di tale sistema alla dinamicaedetindizioni operative e del panorama
legislativo e regolamentarey)( puo chiedere alla funzione dnternal audit lo
svolgimento di verifiche su specifiche aree opeeate sul rispetto delle regole e
procedure interne nell'esecuzione di operazionieradali, dandone contestuale
comunicazione ai Presidenti del Comitato ContrellRischi e del Collegio Sindacale;
(vi) riferisce tempestivamente al Consiglio in medtproblematiche e criticita emerse
nello svolgimento della propria attivita o di cuibda avuto comungue notizia, affinché
il Consiglio di Amministrazione possa prenderepgartune iniziative.

Nel corso della riunione consiliare dell'8 novemi®2812, la Societa, con l'intento di
adottare un sistema ritenuto piu coerente cdoekt practice attraverso la separazione del
presidio del controllo dalla gestione, ha pertanttividuato I’Amministratore Incaricato del
Sistema di Controllo e di Gestione dei Rischi nekaisona del Presidente del Consiglio di
Amministrazione, il quale per effetto della suc@taattribuzione, € considerato
amministratore esecutivo. Contestualmente sond m#gbcati i relativi poteri conferiti
originariamente all Amministratore Delegato.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 4frile 2012 ha nominato quale Vice-
Presidente del Consiglio di Amministrazione il Si§ergio Costalli, attribuendogli
I'esercizio dei poteri assegnati al Presidenteaisoadi sua assenza e/o impedimento.

* * *

Nessuno dei membri del Consiglio di Amministrazidr@erapporti di parentela con gli altri
membri del Consiglio di Amministrazione dellEmitte, con i componenti del Collegio
Sindacale o con i principali dirigenti della Soéiet

La seguente tabella indica le societa di capitai persone in cui i membri del Consiglio di
Amministrazione siano stati membri degli organadiministrazione, direzione o vigilanza,
ovvero soci negli ultimi cinque anni, con l'indicaze circa il lorostatusalla Data del
Documento di Registrazione.

Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla
0 partecipazione detenuta Data del
Documento
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di
Registrazione

Gilberto Coffari Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Federcoop. S.c.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Banca Sai S.p.A. Consigliere di Amministrazione cédmica
Coop. Ciconto Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Centrale Adriatica Soc. Coop Consigliere di Amntirgigione Cessata
Holmo Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Assicurazioni Consigliere di Amministraz®n Cessata
Unipol Merchant Consigliere di Amministrazione Catss
Cometha Societa Consigliere di Amministrazione Cessata
Cooperativa
Coop ltalia Consigliere di Sorveglianza Cessata
Coop Adriatica S.c.ar.l. Presidente del Cassata
Consiglio di Amministrazione
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessat
Unipol Gruppo Finanziario Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Lima S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Spring 2 Sir.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione
SIQ S.p.A.
ENI S.p.A. Socio In essere
Enel S.p.A. Socio In essere
Recordati S.p.A. Socio In essere
Unipol Gruppo Finanziario Socio In essere
S.p.A,
Sergio Costalli Unicoop Tirreno Societa Vice Presidente del In carica
Cooperativa Consiglio di Amministrazione
Unipol Merchant Banca per| Presidente del In carica
le Imprese S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unipol Gruppo Finanziario Consigliere di Amministrazione In carica
S.p.A,
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Fondiaria-Sai Consigliere di Amministrazione Inicar
Holmo del Tirreno S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Tirreno Finanziaria S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
SO.GE.FIN. S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Immobiliare S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Comunicazioni S.r.| Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Simgest S.p.A: Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Porta Medicea S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
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Ipercoop Tirreno S.p.A. Consigliere di Amministraze Cessata
Unipol Assicurazioni S.p.A. Consigliere di Amministione Cessata
Holmo S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Claudio Albertini Protos S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Virtus Pallacanestro Bologna Vice Presidente del In carica
Sp.A. Consiglio di Amministrazione
Finanziaria di Partecipaziong Consigliere di Amministrazione In carica
e Servizi Sr.l.
Holcoa S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Pegaso Finanziaria S.p.A. Consigliere di Amminigtrae In carica
Sofinco S.p.A. Consigliere di Amministrazione Irrica
Cefla Capital Services S.p.A. Sindaco effettivo cédmica
Nomisma — Societa di Stud Consigliere di Amministrazione Cessata
Economici S.p.A.
Unipol Merchant Banca per Consigliere di Amministrazione Cessata
le Imprese S.p.A.
Sorin S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Finanziaria Bolognese S.p.A. Consigliere di Amntigigione Cessata
Euromilano S.p.A. Consigliere di Amministrazione sSata
Cooperare S.p.A. Consigliere e Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Hotel Villagio Citta del Mare Consigliere e Presidente del Cessata
S.p.A. In liquidazione Consiglio di Amministrazione
Earchimede S.p.A. Consigliere e Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
UGF Private Equity S.g.r. Consigliere e Presidente del Cessata
S.p.A. in liquidazione Consiglio di Amministrazione
Unipol Leasing S.p.A. Consigliere di Amministrazéon Cessata
Unipol Merchant Banca per Vice Presidente del Cessata
le Imprese S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Unipol Merchant Banca per Direttore Generale Cessata
le Imprese S.p.A.
Roberto Zamboni Sedicoop S.r.l. Consigliere di Amministrazione &mica
C.B.E.G. S.car.l. Consigliere di Amministrazione n chrica
Forum S.r.l. Consigliere di Amministrazione In cari
I.B.N. S.r.l. Consigliere di Amministrazione In
Inres Soc. Coop. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Uniagro S.p.A. Consigliere di Amministrazione Irrica
Faenza Sviluppo - Area Presidente del Cessata
Marcucci - S.r.l. Consiglio di Amministrazione
Faenza Sviluppo - Area Consigliere di Amministrazione Cessata
Marcucci — S.r.l.
Codibio] - Consorzio con Vice Presidente Cessata
attivita esterna
Avristide Canosani Coop Adriatica S.c.ar.l. Consigliere di Amministcze In carica
CreditRas Vita S.p.A. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
CreditRas Assicurazioni Presidente del In carica
S.p.A. Consiglio di Amministrazione
AVIVA S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
C.N.P. Assicurazioni. Consigliere di Amministrazéon Cessata
Unicredit Banca S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Immobiliare Sviluppo della Vice Presidente del In carica

Leonardo Caporioni

Cooperazione — ISC S.p.A,

Consiglio di Amministrazione
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Cassa di assistenza dirigenti Consigliere di Amministrazione In carica
Coop di consumatori
Coop L’Avvenire 1921- Presidente del Collegio Sindacale In carica
CL'As.c.
Il Paduletto S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
Cooperare S.p.A. Consigliere di Amministrazione camica
Cooperativa Lavoratori dellg Consigliere di Amministrazione In carica
Costruzioni Soc. Coop.
Axis S.r.l. Consigliere di Amministrazione In caaic
Compagnia Finanziaria ed Presidente del Collegio Sindacale In carica
Immobiliare Toscana S.p.A
Coopersalute (Associazione Sindaco Revisore In carica
per la gestione di un fondo
sanitario di lavoratori
dipendenti)
Fondo pensione dirigenti Consigliere di Amministrazione In carica
Coop. di consumatori
Tirreno Logistica S.r.l. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Immobiliare S.p.A. Consigliere di Amminiagione Cessata
Coopfond S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceas
Fernando Pellegrini Simgest S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione e
Presidente del Comitato Esecutivo
Fondo Pensione Previcooper Consigliere di Ammiaztme In carica
Campania Distribuzione Consigliere di Amministrazione In carica
Moderna S.r.l.
So.Ge.Fin. Presidente del Consiglio di Amminisiwagi Cessata
Unicard S.p.A. Consigliere di Amministrazione Céasa
Factorcoop S.p.A. Consigliere di Amministrazione s€xa
Fabio Carpanelli Autostazione Bologna S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Manutencoop Facility Presidente del In carica
Management S,p.A. Consiglio di Sorveglianza
Veicolo 5 S.r.l. Amministratore Unico In carica
Vetimec Soc. Coop. Consigliere di Amministrazione n cérica
Porta Medicea S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Elisabetta Gualandri| Banca Popolare del’Emilia Consigliere di Amministrazione In carica
Romagna
Banca d’ltalia Sindaco effettivo Cessata
Tamara Magalotti Cooperativa Muratori & Consigliere di Amministrazione Cessata
Cementisti Soc. Coop.
Cassa dei Risparmi di Forli g Socio In essere
della Romagna S.p.A.
Livia Salvini Coopfond S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
Andrea Parenti C.G. Home video S.r.l. Consigliere di Amministramo In carica
Aldo Galandi S.p.A. Presidente del Collegio Sindaca In carica
Binfi S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Consorzio Macrolotto ind. n Sindaco Revisore In carica
2
Commerciale Ortoinvest Sindaco effettivo In carica
Sl
Edilsviluppo S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Egan Immobiliare S.r.1. Sindaco Unico In carica
F.lli Ciampolini & C. S.p.A. Presidente del Collegbindacale In carica
Fondazione Ospedale Sindaco Revisore In carica

Pediatrico Meyer
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Framafruit S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Fruttital Firenze S.p.A. Presidente del Collegindsicale In carica
Galandi & C. S.p.A. Presidente del Collegio Sindca In carica
Giottofruit C(l)mmerciale Presidente del Collegio Sindacale In carica
Sl
Immobiliare Sud-Est S.p.A. Presidente del Collegjindacale In carica
Immobiliare Minerva S.p.A. Presidente del Colle§indacale In carica
Mega S.r.l. Sindaco effettivo In carica
Pentafin S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
Picchi S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale cdrica
Pi.da S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale ahica
S.d.i. Sr.l. Presidente del Collegio Sindacale cdrica
Tirreno Immobiliare S.r.l. Presidente del Colle§indacale In carica
Unica s.c. di abitazione Sindaco effettivo Cessata
Egan Immobiliare S.r.I. Presidente del Collegiodaicale Cessata
Big time Givers S.r.l. Presidente del Collegio Sicdle Cessata
Central box ltalia S.r.l. Presidente del Collegiodacale Cessata
Imballagi Castelmartini Presidente del Collegio Sindacale Cessata
S.car.l
Immo. Star S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Luxor Immobiliare S.r.l. Presidente del Collegim&acale Cessata
Monte Paschi Fiduciaria Sindaco effettivo Cessata
S.p.A.
Pvg Italy S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Rosen Rosignano Energia Sindaco effettivo Cessata
S.p.A
Studio tributario societario Socio In essere
Proauditconsult S.r.1. Socio In essere
Riccardo Sabadini Sapir S.p.A. Consigliere di Amministrazione In cari
Dinazzano Po S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Unicredit S.p.A. Socio In essere
Banco Popolare S.p.A. Socio In essere
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione
SIIQ S.p.A.
Giorgio Boldreghini Tecnopolis Soc. Coop. Presidente del Consiglio In carica
di Amministrazione
Tecnopolis S.p.A. Socio In essere
Tecnopolis Soc. Coop. Socio In essere
Massimo Franzoni| Unipol Gruppo Finanziario Rappresentante In carica
Sp.A. Comune degli Azionisti
F&R 2010 S.r.l. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unicredit Private Banking Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A
Carimonte Holding S.p.A. Consigliere di Amministi@ze Cessata
F&R 2010 S.r.l. Socio In essere
Per quanto a conoscenza della Societa, nessuno meenbri del Consiglio di

Amministrazione ha, negli ultimi cinque anni, ripaio condanne in relazione a reati di frode
0 bancarotta né e stato associato nell’ambito as=Blvimento dei propri incarichi a
procedure di bancarotta, amministrazione contmllatliquidazione non volontaria né,
infine, & stato soggetto a incriminazioni ufficialb sanzioni da parte di autorita pubbliche o
di regolamentazione (comprese le associazioni psajaali designate) o di interdizioni da
parte di un tribunale dalla carica di amministragip di direzione o di vigilanza



dellEmittente o dallo svolgimento di attivita diirézione o di gestione di qualsiasi
emittente, fatta eccezione per quanto di seguia#to: il consigliere Gilberto Coffari, in
qualita di legale rappresentante di Coop Adriati&Eaoinvolto nei seguenti procedimenti
penali in materia di infortuni sul lavoraa)(un procedimento dinanzi al Tribunale di Ancona
per presunta violazione degli artt. 40, comma 2 %83, comma 1, n. 1, c.p., relativi al
reato di lesioni personali, nonche delle normerdvenzione degli infortuni sul lavoro, in
relazione al quale e stato emesso decreto penalendianna a una multa di Euro 2.400,
ritualmente opposto. Alla Data del Documento di iBegzione l'udienza é stata fissata per
il 30 gennaio 2014; eb] due procedimenti dinanzi al Tribunale di Ravepea presunte
violazioni dell'art. 590 c.p., relativo al reato ldisioni personali, in relazione ai quali sono
stati emessi i relativi decreti penali di condarognuno dei quali a una multa di Euro 1.140,
ritualmente opposti. Alla Data del Documento di R&gzione, le relative udienze sono
state fissate rispettivamente per maggio e peid@§l13; €) di un procedimento dinanzi al
Tribunale di Chieti per presunta violazione detl'@90 c.p., relativo al reato di lesioni
personali, in relazione al quale e stata emessaivel decreto penale di condanna
ritualmente opposto. Alla Data del Documento diiRegzione I'udienza e stata fissata per
giugno 2013. In materia di reati urbanistici di procedimento dinanzi al Tribunale di
Bologna per presunte violazioni degli artt. 81 d4.lett. c) del Decreto del Presidente della
Repubblica 380/2001 e 169 del D. Lgs. 42/2004 ikelat reati di abuso edilizio e mancato
rispetto dei vincoli storico-artistici, riferito ldmmobile denominato “Ambasciatori” in
relazione al quale é stato emesso il relativo degenale di condanna, a una multa di Euro
19.800, ritualmente opposto. Alla Data del DocuroetitRegistrazione I'udienza € in corso
di fissazione. Inoltre, con provvedimento del l#blote 2009, la Banca d'ltalia, ai sensi
dell'art. 145 del D. Lgs. 385/1993, ha comminatGitberto Coffari, in qualita di membro
del consiglio di amministrazione di Unipol Banc@.8., sanzioni pecuniarie amministrative
per complessivi Euro 24.000. In particolare, sitté&radi sanzioni comminate a taluni
esponenti aziendali di Unipol Banca S.p.A., tra udalg i membri del consiglio di
amministrazione e del collegio sindacale, in r@agia irregolarita riscontrate, riconducibili
a carenze nell'organizzazione e nei controlli intedti determinati comparti di attivita e
mancate segnalazioni di vigilanza.

14.1.2 Principali dirigenti

La seguente tabella riporta le informazioni coneathi principali dirigenti dell’Emittente
alla Data del Documento di Registrazione.

Nome e Cognome Funzione Luogo e data di Anno di
nascita entrata in
servizio presso
il Gruppo
Daniele Cabuli Direttore generale alla gestione — | Bologna (BO), 2008
Direttore Commerciale e Gestione Rete [*) 9 giugno 1958
Roberto Zoia Direttore Gestione Patrimonio e Svilupp Mantova (MN), 2006
18 giugno 1961
Grazia Margherita Piolant Direttore Amministrazéon Ravenna (RA), 2005
Legale e Societario - 13 aprile 1953

Dirigente preposto alla redazione
dei documenti contabili societari

Antonio Di Berardino Amministratore Delegato Winmiark Pescara (PE), 2000
5 marzo 1968
Andrea Bonvicini Servizio Finanza e Tesoreria Bolo(®Q), 2009

2 agosto 1963

(*) ad interim dal settembre 2008.

Si riporta di seguito riportato un sinteticarriculum vitaedei principali dirigenti, dal quale
emergono la competenza e I'esperienza maturatatieria di gestione aziendale.
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Daniele Cabuli — In Coop Adriatica dal 1986, diventa nell’89 Respabile Progetti
nellambito della Direzione Marketing. Matura espeee successive come Capo-area,
Capo-settore e Direttore Ipermercati, fino alla imama Direttore Marketing e Sviluppo
Commerciale nel 2003. E’ Direttore Commerciale estié@e Rete di IGD dal settembre
2008. Nel dicembre 2009 e stato nominato Diret@eeaerale alla Gestione.

Roberto Zoia— Gia nel 1986 € in Coopsette in qualita di Bussnilanager, dove si occupa
della gestione di progetti complessi che riguardenparticolare centri commerciali. Nel
1999 passa al Gruppo GS Carrefour Italia come tdmeetsviluppo Ipermercati e centri
commerciali, per poi diventare, nel 2005, Dirett®tatrimonio e Sviluppo di Carrefour
Italia. E’ Direttore Sviluppo e Gestione PatrimodidGD dal 2006.

Grazia Margherita Piolanti— Dopo un’esperienza nella prima parte degli AGtianta
come Responsabile Contabilita della CooperativeeRaate Costruttori, entra nel 1987 nella
Coop Romagna Marche, dove nel 1989 diventa Direttdmministrativo. Nel 1995 é
nominata Responsabile del Servizio Legale, Fiseé@ecieta Controllate del nuovo Gruppo
Coop Adriatica. In IGD sin dagli inizii € oggi Respabile della Direzione
Amministrazione, Affari Legali e Societari. Ha stwlun ruolo cruciale nelter
"pionieristico” della trasformazione di IGD in SliQGrazia Margherita Piolanti € anche
iscritta allalbo dei Dottori Commercialisti ed & eRsore Ufficiale dei Conti. E
Amministratore Unico di IGD Property SIINQ.

Antonio Di Berardino— Durante gli anni '90 ha ricoperto vari incarictiiconsulenza, quali
quello presso 'IRES Abruzzo, I'Universita d’Annuoz'EUROBIC Abruzzo e la Regione
Abruzzo, Settore Affari Comunitari. La sua carriéraniziata in IGD gia nel 2000, neléx
GESCOM: ha avuto modo di dirigere un paio di cewntvmmerciali, di misurarsi con
esperienze di commercializzazione, di assumerariaacdiArea ManagerAdriatico fino a
diventare, nel 2006, responsabile dello SviluppbGleippo. Dal 2008 presidia le attivita
rumene in Winmarkt. Ricopre attualmente la carida Athministratore Delegato di
WinMagazine e di Amministratore Unico di Winmarkigkbhgement S.r.l.

Andrea Bonvicini — E il responsabile dell’Area Finanza del Grup@Dldal settembre
2009. Vanta un’esperienza professionale ultravewtennel mondo del credito, maturata
prima in Cooperbanca e, successivamente al 199d,Benca di Bologna.

Nessuno dei principali dirigenti della Societa hpporti di parentela con gli altri principali
dirigenti indicati nella tabella che precede, candmbri del Consiglio di Amministrazione
dell’Emittente o con i componenti del Collegio Sacdle della Societa.

La seguente tabella indica le societa di capitdi persone in cui i principali dirigenti siano
stati membri degli organi di amministrazione, dioe® o vigilanza, ovvero soci negli ultimi
cinque anni, con l'indicazione circa$tatusalla Data del Documento di Registrazione.

Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla Data del
0 partecipazione detenuta| ~Documento di
Registrazione
Daniele Cabuli Consorzio Centro Perla Verd Amministratore Unico n cdrica
IGD Management S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Millennium Gallery S.r.l. Amministratore Unico Iradca
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministraziope In carica
Win Magazin S.A. Consigliere di Amministrazione darica
Librerie Coop S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
R.G.D. Gestioni S.r.l. Consigliere di Amministraze Cessata
Riqualificazione Grande Consigliere di Amministraziong Cessata
Distribuzione S.p.A.
Robintur S.p.A. Consigliere di Amministrazione Catas
Roberto Zoia IGD Management S.r.l. Consigliere di Amministrazon In carica
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Porta Medicea S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione

Consorzio Forte di Brondolo Liquidatore In carica
Win Magazin S.A. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione

New Mall S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Porta Medicea S.r.l. Amministratore Delegato Cessat
Faenza Sviluppo S.r.l. Consigliere di Amministrawo) Cessata

Riqualificazione Grande Amministratore Delegato Cessata
Distribuzione S.p.A.

New Mall S.p.A. Amministratore Unico Cessata
R.G.D. Gestioni S.r.l. Amministratore Delegato @eas
Immobiliare Grande Socio In essere

Distribuzione
SIIQ S.p.A.
Grazia Margherita Piolantj IGD Management S.r.l. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Iniziative Bologna Nord S.r.l. Consigliere di Amnstrazione In carica
IGD Property SIINQ Amministratore Unico In carica
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministraziope In carica
Faenza Sviluppo S.r.l. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Nikefin S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Ex Zuccherificio S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Editrice Consumatori Soc. Sindaco effettivo Cessata
Coop.
Inres Soc. Coop. Sindaco effettivo Cessata
R.G.D. S.r.l. Consigliere di Amministrazionge Cessat
Pharmacoop S.p.A. Consigliere di Amministrazione s<ata
Farmacie Comunali di Padovp Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Pharmacoop Adriatica S.p.A Consigliere di Ammiraigione Cessata
Enel S.p.A. Socio In essere
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione
SIIQ S.p.A.
Antonio Di Berardino Win Magazin S.A. Amministratore Delegato In carica
Winmarkt Management S.r.l. Amministratore Unico chrica
Andrea Bonvicini Banca di Bologna Credito Socio In essere
Cooperativo Soc. Coop.
Cassa di Risparmio di Rimini Socio In essere
S.p.A.

Per guanto a conoscenza della Societa, nessunprideipali dirigenti ha, negli ultimi
cingue anni, riportato condanne in relazione a dédtode o bancarotta né e stato associato
nellambito dell'assolvimento dei propri incarichia procedure di bancarotta,
amministrazione controllata o liquidazione non wdsia né, infine, € stato soggetto a
incriminazioni ufficiali e/o sanzioni da parte ditarita pubbliche o di regolamentazione
(comprese le associazioni professionali desigraigi) interdizioni da parte di un tribunale
dalla carica di amministrazione, di direzione o \dgilanza dellEmittente o dallo
svolgimento di attivita di direzione o di gestiatiequalsiasi emittente.

14.1.3 Collegio Sindacale

Il Collegio Sindacale in carica & stato nominatd’Assemblea Ordinaria del 19 aprile
2012, e rimarra in carica fino alla data dell’ As®dea Ordinaria convocata per approvare il
bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2014.
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Alla Data del Documento di Registrazione, il Coie§indacale & cosi composto:

Nome e Cognome Carica Luogo e data di nascita
Romano Conti Presidente Bologna (BO), 27 agosto 1948
Pasquina Corsi Sindaco Effettivo Piombino (LI)eBlhraio 1957

Roberto Chiusoli Sindaco Effettivo Bologna (BO), 15ambre 1964
Isabella Landi Sindaco Supplente Meldola (FC), 26g@a1964

Monica Manzini Sindaco Supplente Bologna (BO), 16esalbre 1964

I componenti del Collegio Sindacale sono domidilir la carica presso la sede legale della
Societa in Ravenna, Via Agro Pontino n. 13.

I componenti del Collegio Sindacale sono in possekes requisiti di indipendenza previsti
dal Testo Unico della Finanza e dal Codice di Aigriglina, come verificato dal medesimo
Collegio Sindacale nella riunione svoltasi in datattobre 2012.

Con riferimento al Presidente del Collegio Sindagcall Dott. Romano Conti, in
considerazione della elevata professionalita €adi@lita svolta negli ultimi esercizi dal
medesimo, nonostante I'incarico sia stato ricoppeioun periodo di durata superiore a nove
anni, a giudizio del Collegio Sindacale dell’Emitte tale circostanza non ne compromette
l'indipendenza del giudizio e, pertanto, la steSgrietd ha ritenuto che il soggetto sia
indipendente anche ai sensi del Codice di Autoplisa.

Viene di seguito riportato un sinteticourriculum vitae dei componenti il Collegio
Sindacale, dal quale emergono la competenza eflepga maturate in materia di gestione
aziendale.

Romano Conti— Nato a Bologna, il 27 agosto 1948, si € laurgaconomia e commercio
presso I'Universita di Bologna. Esercita la profess di Dottore Commercialista quale
partner dell’Associazione Professionale Studio Gnudi, dii @ associato sin dalla
costituzione. E Revisore Contabile. Svolge attiitaconsulenza fiscaleTéx planning,
assistenza in materia di principi contabili nazlgnaontenzioso tributario. Partecipa quale
Associato ad ACB Group S.p.A., societa di consudecan sede in Milano. E Consigliere
dell'Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperto@abili di Bologna; Amministratore
Unico di Fin.gi S.r.l. (dal 1979) e di Finmeco B.E inoltre membro del Consiglio di
Amministrazione di G.M.G. Group SPA (Gruppo Dudatiergia), Simbuleia S.p.A, D&C
S.p.A., DESPINA S.p.A. (Gruppo D&C S.p.A) e ACBdBp S.p.A.. E Presidente del
Comitato di Controllo sulla Gestione di Majani 1796p.A. E Presidente del Collegio
Sindacale delle seguenti societa: Comet HoldingAS.pFerrario S.p.A., Seconda S.p.A,
AMGC S.p.A., Banca Popolare del’Emilia Romagna.Sogop. e Zeroquattro S.r.l.

Roberto Chiusoli— Nato a Bologna, il 15 settembre 1964, si € kEaren Economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E dott@emmercialista ed & iscritto all’Albo
dei Dottori commercialisti e degli Esperti Contablil Bologna dal 1992, nonché al Registro
dei Revisori contabili. Dal 1989 al 1991, ha presteollaborazione nel settore tributario
presso uno studio associato di consulenza legalibwgaria. Dal 1991 al 1996, ha svolto
attivita di revisione e certificazione di bilanciggso la Societa Uniaudit S.p.A., fino a
ricoprirne la qualifica dmanagerresponsabile dabx audit Sempre in questo settore, ha
collaborato con la Societa di revisione e cert#ioae di bilanci Reconta Ernst & Young.
Dal 16 settembre 1996 e dirigente di Legacoop Bwggresso la quale ricopre I'incarico di
responsabile dell'Ufficio assistenza fiscale. E rdimatore dei servizi fiscali di Legacoop
Emilia - Romagna. E membro dellorgano di controtld alcune societa di capitali. E
sindaco effettivo delle seguenti societa: Sacmi,S4BS S.p.A., De’ Toschi S.p.A. e Linear
S.p.A. E inoltre Presidente del Collegio sindadil&nipol Gruppo Finanziario S.p.A., di
Unipol Banca S.p.A, di Granarolo S.p.A. e di CarBst. a r.l.. E stato Presidente del
Collegio Sindacale di Iniziative Bologna Nord S.Ricopre la carica di membro del
Consiglio di Sorveglianza di Manutencoop Facilitadhgement S.p.A. e di C.C.C. S.C..
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Pasquina Corsi -Nata a Piombino (LI), il 8 febbraio 1957 si & diplata presso I'lstituto
Tecnico Commerciale di Piombino nel 1976. Ha conied'abilitazione all’esercizio della
professione di Ragioniere e Perito Commerciale1®985. E iscritta all’Ordine dei dottori
commercialisti e degli esperti contabili della pria di Livorno ed esercita la professione
in Campiglia Marittima (LI). E inoltre iscritta aRegistro dei Revisori dei Conti. Ha
ricoperto 'incarico di membro del Collegio dei Rewi dei Conti del Comune di Campiglia
Marittima e del Collegio dei Revisori dei Conti d@mune di Castagneto Carducci per due
mandati. E stata componente del Collegio Sindadaléa societa Vignale Immobiliare
S.p.A., della Societa Cooperativa Il Borgo di Caglipi della Societd Consortile
Cooperativa Global Service Tirreno, di Piombinoridadniale S.r.l. uni personale e della
Societa Cooperativa La Caravella.. E stata comgengel Collegio dei Revisori dei Conti
del Comune di Piombino. E presidente del Collegiod&cale di Ipercoop Tirreno (dal
2010). E componente del Collegio Sindacale di Imitieve Sviluppo della Cooperazione
S.p.A. (dal 2006) e di Indal 2000 S.p.A. Ha ricapdiincarico di presidente del Collegio
Sindacale della Societa Consortile ARCO ar.l.. &isdello Studio Gargani Commercialisti
Associati. E revisore unico della Fondazione Mem@ooperative costituita su iniziativa di
Unicoop Tirreno Soc. Cooperativa.

Isabella Landi— Nata a Meldola, il 26 maggio 1964 si é lauréataconomia e Commercio
nel 1989 presso I'Universita degli Studi di Bolognizcritta all’Ordine dei Dottori
Commercialisti di Forli dal 1990, al Registro dedvisori Contabili presso il Ministero di
Grazia e Giustizia, all’Albo dei Consulenti Tecnpriesso il Tribunale di Forli. Svolge dal
1994 attivita di Dottore Commercialista in Forli édpartner della societa di revisione
Labase Revisoni S.rl. con sede a Forli. E espertanateria contabile e fiscale,
ristrutturazioni societarie e riorganizzazioni ameli (fusioni, conferimenti, passaggi di
aziende, ecc.) e, in materia di controllo e revisiadei conti, di societa ordinarie e
cooperative. Tra le esperienze professionali ritéivai segnalano quelle di Dipendente di
Federazione delle Cooperative della Provincia dveRaa (Ufficio Assistenza Fiscale e
Legale, dal 1989 al 1993); Consulente di Federd®apenna S.c.ar.l. (Ufficio Assistenza
Fiscale e Legale, dal 1994 al 1999); ConsulentéUtfitio Fiscale di Legacoop Forli-
Cesena (dal 2000 al 2006). Ricopre Tlincarico diviBere Unico del Comune di
Roncofreddo e di Presidente del Collegio dei Revidel Comune di Forli. Tra le altre
esperienze figurano: Membro della Commissione Ri&fe di Vigilanza sulle Cooperative
di Ravenna dal 1991 al 1996. Ha ricoperto e ricapearichi in diversi Collegi sindacali di
cooperative, societa di capitali ed enti locali ¢xd si citano: Apofruit Italia Soc. Coop.
agricola, Due Tigli S.p.A., Giuliano Soc. Coop. sk®op Romanga S.p.A., Cosmogas S.r.l..
E stata membro del Collegio dei Revisori del Comdn#leldola (FC) per due mandati e
della Camera di Commercio di Forli — Cesena. Rieag ha ricoperto altresi la carica di
Liquidatore di diverse cooperative e societa iruilig@zione volontaria e di curatore
fallimentare per il Tribunale di Forli. Ha svoltoversi incarichi di Tax due diligenceper
conto di societa di rilevo nazionale.

Monica Manzini — Nata a Bologna, il 16 settembre 1964, si e karén economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E Dott@emmercialista, iscritta all'Ordine dei
Dottori Commercialisti della Giurisdizione del Tuibale di Bologna e Revisore Contabile.
Esercita la professione di Dottore Commercialistaale partner dell’Associazione
Professionale Studio Gnudi a Bologna. Le sue aiespdcializzazione comprendono
prevalentemente le operazioni di ristrutturaziornieradale mediante operazioni straordinarie
(conferimenti, fusioni, scissioni e trasformaziomd) fiscalita nazionale, il reddito di impresa
e le problematiche societarie in organismi con qupazioni a prevalenza pubblica.
Partecipa come relatrice a convegni di specialipr&zpost-universitari in materia tributaria
su operazioni straordinarie (conferimenti, fusisstissioni e trasformazioni). E Presidente
del Collegio Sindacale di Gmg Group S.r.l., Dudatiergia S.p.A., Meliconi S.p.A., Nute
Partecipazioni S.p.A., Sansovino S.r.l,. nonchéagin effettivo di FIN.SAN. S.p.A., PRB
S.p.A., Simpa Immobiliare S.r.l. e Unifin S.p.A.
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Nessuno dei membri del Collegio Sindacale ha rapgoparentela con gli altri membri del
Collegio Sindacale del’Emittente, con i componeidl Consiglio di Amministrazione o

con i principali dirigenti della Societa.

La seguente tabella indica tutte le societa ditehpd di persone in cui i membri del
Collegio Sindacale siano stati membri degli orgahi amministrazione, direzione o
vigilanza, ovvero soci negli ultimi cinque anni,nckindicazione circa Icstatusdella carica

0 partecipazione alla Data del Documento di Ressgine.

Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla Data
0 partecipazione detenuta del Documento di
Registrazione
Romano Conti Fin.gi S.r.l. Amministratore Unico In carica
Finmeco S.r.l. Amministratore Unico In carica
BPER Soc. Coop Presidente del Collegio Sindacale cafica
G.M.G. Group S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Simbuleia S.p.A. Consigliere di Amministrazione chrica
D&C S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Despina S.p.A. Consigliere di Amministrazione Imica
ACB Group S.p.A. Consigliere di Amministrazione darica
Majani 1796 S.p.A. Presidente del Comitato di In carica
Controllo sulla Gestione
Comet Holding S.p.A. Presidente del Collegio Siradeac In carica
Comet S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Ferrario S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n cdrica
Seconda S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale caflica
AMGC S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale Incza
Zeroquattro S.r.l. Presidente del Collegio Sindacal In carica
Unicredit Leasing Sindaco Effettivo Cessata
S.p.A.
Centro Sperimentale Presidente del Collegio Sindacale Cessata
del Latte S.p.A.
Cofim S.r.l. Presidente del Consiglio Cessata
di Amministrazione
Ducati Energia S.p.A. Presidente del Collegio Stadza Cessata
Editoriale Corriere Sindaco effettivo Cessata
di Bologna S.r.l.
Esperia S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
F.G.F. S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Galotti S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Interporto S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale Cessata
R.G.D. S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Salco S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Fin.gi S.r.l. Socio In essere
Simbuleia S.p.A. Socio In essere
Immobiliare Sviluppo
della Sindaco effettivo In carica
Cooperazione
Indal 2000 S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Pasquina Corsi Ipercgopp;irreno Presidente del Collegio Sindacale In carica
Piombino Patrimoniale Sindaco effettivo Cessata
S.r.l. uni personale
Societa Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
La Caravella
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Societa Cooperativa Le Sindaco effettivo Cessata
Corti
di Montepitti
Vignale Immobiliare Sindaco effettivo Cessata
S.p.A
Societa Consortile Sindaco effettivo Cessata
Cooperativa
Global Service Tirreno
Societa Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
Il Borgo di Campiglia
Societa Consortile Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Arcoar.l.
Studio Gargani Socio In essere
Commercialisti
Associati
Roberto Chiusoli Unipol Gruppo Presidente del Collegio Sindacale In carica
Finanziario S.p.A.
Manutencoop Facility Membro del Consiglio In carica
Management S.p.A. di Sorveglianza
Unipol Banca S.p.A. Presidente del Collegio Sintiaca In carica
Granarolo S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
HPS S.p.A. Sindaco effettivo In carica
CAMST S.c.ar.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Sacmi Soc. Coop. Sindaco effettivo In carica
Consorzio Cooperative Membro del Consiglio In carica
Costruzioni di Sorveglianza
Societa Cooperativa
De’ Toschi S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Linear S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Iniziative Bologna Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Nord S.r.l.
Banca di Bologna — Sindaco effettivo Cessata
Credito Cooperativo
S.c.ar.l.
Isabella Landi Apofruit Italia Soc. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coop.
Agricola
Giuliani Soc. Coop. Presidente del Collegio Sintiaca In carica
Cosmogas S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale n catfica
Due Tigli S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Creditcomm Soc. Sindaco effettivo In carica
Coop. ar.l.
di garanzia
Romagna Compost Sindaco effettivo In carica
S.rl.
Almaverde Bio lItalia Sindaco effettivo In carica
S.r.l. Consortile
Assicoop Romagna Sindaco effettivo In carica
S.p.A.
Mediterraneo Group Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A
Consortile Agricola
Cooperativa Agricola Presidente del Collegio Sindacale In carica
Braccianti di
Campiano Soc. Coop,
Agr. p. A.
Ce.Vi.Co. Societa Sindaco effettivo In carica
Cooperativa Agricola
Agrifutura S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
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Winex Societa Sindaco effettivo In carica
Cooperativa
Agricola
Egocentro S.r.l. Sindaco effettivo In carica
Isgas Elmas Societa Sindaco effettivo In carica
di Progetto S.r.l.
Isgas Carbonia Societa Sindaco effettivo In carica
di Progetto S.r.l.
Apoindustria Soc. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coop Agricola
A.P.E. — Associati Sindaco effettivo In carica
Piccoli
Esercenti— S.r.l.
Sophia S.r.l. Amministratore Unico In carica
Labase Revisioni S.r.l. Vice Presidente del Coitsigl In carica
di Amministrazione
Rimini Parking Gest Presidente del Collegio Sindacale In carica
Sl
Orion Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
agricola
IGD Property SIINQ Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Cooperativa Forlivese Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Di Edificazione
Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
Finanziaria
Romagnola Co.Fi.Ro
Cooperativa Agricola Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Cesenate Soc. Coop.
Laema S.r.l. Sindaco Effettivo Cessata
Immobiliare Cof. Con. Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Sl
Co.Ro.Ga. Sindaco effettivo Cessata
Ged Sir.l. Sindaco effettivo Cessata
CAF Romagna Marche Sindaco effettivo Cessata
Sl
Commercianti Sindaco effettivo Cessata
Indipendenti
Associati Soc. Coop.
Createmotions S.r.l. in Sindaco effettivo Cessata
liquidazione
ABBAS.r.l. Amministratore Unico Cessata
Green Lab Soc. Coop Presidente del Collegio Saldac Cessata
Sa.Ge.Co. S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
S.A.R.A. Societa Sindaco effettivo Cessata
Alimentaristi
Ravennati S.r.l.
Speedyfrutta S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Mpk Rating S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Consorzio Conscoop Sindaco effettivo Cessata
Soc. Coop.
Societa Finanziaria Presidente del Collegio Sindacale Cessata
di Partecipazione S.r.|
Z.\V.s.n.c. di Zanfini Sindaco effettivo Cessata
Vanni
e Zanfini Cristian
Sophia S.r.l. Socio In essere
Labase Revisioni S.r.l. Socio In essere
Banca Popolare Socio In essere
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del’lEmilia Romagna
Monica Manzini GMG Group S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Ducati Energia S.p.A. Presidente del Collegio Siada In carica
Fin. San. S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Meliconi S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n cérica
Nute Partecipazioni Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.

PRB S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Sansovino S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Simpa Immobiliare Sindaco effettivo In carica

S.rl.
Unifin S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale cémica
Sigma Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
Ben Mach S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Ducati Sistemi S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
F.G.F. S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale s@les
Ma.ln Macchine Sindaco effettivo Cessata
Industriali S.p.A.
Nute S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale Gassa
Mak — Macchine per Sindaco Effettivo Cessata
Costruire S.p.A.
Safin S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale saes

Per quanto a conoscenza della Societa, nessumoeaieldri del Collegio Sindacale ha, negli
ultimi cinque anni, riportato condanne in relazianeeati di frode o bancarotta né é stato
associato nell'ambito dell’assolvimento dei propmcarichi a procedure di bancarotta,
amministrazione controllata o liquidazione non wdsia né, infine, € stato soggetto a
incriminazioni ufficiali e/o sanzioni da parte ditarita pubbliche o di regolamentazione
(comprese le associazioni professionali desigraigi) interdizioni da parte di un tribunale
dalla carica di amministrazione, di direzione o \dgilanza dellEmittente o dallo
svolgimento di attivita di direzione o di gestiode qualsiasi emittente salvo quanto di
seguito indicato: con provvedimento del 14 ottad®89, la Banca d’ltalia, ai sensi dell’art.
145 del D. Lgs. 385/1993, ha comminato a Robertgai, in qualita di Presidente del
collegio sindacale di Unipol Banca S.p.A., sanzigmécuniarie amministrative per
complessivi Euro 24.000, in relazione a irregadanitscontrate, riconducibili a carenze
nell’organizzazione e nei controlli interni di deteénati comparti di attivita e mancate
segnalazioni di vigilanza

14.2 Conflitti di interessi dei membri del Consiglo di Amministrazione, dei
componenti del Collegio Sindacale e dei principadirigenti

Alla Data del Documento di Registrazione, nessunmbie del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, né alcdroprincipali dirigenti del Gruppo, e
portatore di interessi privati in conflitto con rgpri obblighi derivanti dalla carica o
qualifica ricoperta all'interno del’Emittente. Siegnala, per completezza, che lo studio
tributario societario di cui il consigliere Andr@arenti € socio ha in essere un contratto di
consulenza amministrativo-fiscale con Unicoop Tiager Euro 19.000,00. L’'Emittente, in
considerazione dell'importo sopra indicato, non ¢ensiderato la predetta relazione
professionale quale significativa ai fini della wtazione dell’indipendenza del consigliere
Andrea Parenti.

Alla Data del Documento di Registrazione, non siisab accordi o intese con i principali
azionisti, clienti, fornitori ovvero altri soggetti sensi dei quali i soggetti di cui al Capitolo
XIV, Paragrafo 14.1, del Documento di Registrazisnao stati nominati quali componenti
degli organi di direzione, amministrazione e vig#a ovvero quali alti dirigenti della

Societa.
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Alla Data del Documento di Registrazione, i soggetticati nella tabella di cui al Capitolo
XIV, Paragrafo 14.1, del Documento di Registraziane hanno concordato restrizioni alla
cessione delle azioni dellEmittente da essi evantente detenute in portafoglio
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CAPITOLO XV - REMUNERAZIONI E BENEFICI

15.1 Remunerazioni e benefici a favore dei componindel Consiglio di
Amministrazione, dei membri del Collegio Sindacalee dei principali

dirigenti per i servizi resi in qualsiasi veste

Si riportano di seguito i compensi corrisposti oetso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre
2012 - a qualsiasi titolo e sotto qualsiasi formdalla Societa e dalle societa da essa
direttamente o indirettamente controllate ai congmbindel Consiglio di Amministrazione.

Nome e Carica Periodo Scadenza | Compens | Compensi per Bonus e Benefici
Cognome ricoperta per cui € della i fissi la altri non
stata carica partecipazion incentivi monetari
ricoperta e a Comitati
la carica
Gilberto Coffari Presidente 1° gennaio | Assemblea | 91.500,00 500,00 - -
2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Sergio Costalli Vice 1° gennaio | Assemblea | 63.494,54 500,00 - -
Presidente 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Claudio Albertini | Amministrato | 1° gennaio | Assemblea | 266.500,00 500,00 Fino a un -
re Delegato 2012/31 di massimo
dicembre approvazion del 30% del
2012 e del compenso
bilancio fisso
2014
Roberto Zamboni| Amministrato 1° gennaio | Assemblea | 16.500,00 500,00 - -
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Leonardo Amministrato | 1° gennaio Assemblea | 16.500,00 2.404,37 - -
Caporioni re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Fernando Amministrato | 1° gennaio | Assemblea | 16.500,00 - - -
Pellegrini re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Aristide Canosanii Amministrato 1° gennaio Assemblea | 16.500,00 8.000,00 - -
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Fabio Carpanelli| Amministratg 1° gennaio | Assemblea | 18.000,00 20.614,75 - -
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
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2014
Massimo Amministrato | 1° gennaio | Assemblea | 16.500,00 9.202,19
Franzoni re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2012
Andrea Parenti Amministrato 1° gennaio Assemblea | 16.500,00 7.154,37
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Riccardo Sabadinj Amministratp 1° gennaio | Assemblea | 16.500,00 5.606,56
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Giorgio Amministrato | 1° gennaio Assemblea | 16.500,00 4.154,37
Boldreghini re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Elisabetta Amministrato 19 aprile Assemblea | 11.540,98 8.393,44
Gualandri re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Tamara Magalottii Amministratg 19 aprile Assemblea | 11.540,98 3.000,00
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Livia Salvini Amministrato 19 aprile Assemblea | 11.540,98 11.191,26
re 2012/31 di
dicembre approvazion
2012 e del
bilancio
2014
Francesco Gentilii Amministrato 1° gennaio Assemblea 4.959,02 5.230,59
re 2012/19 di
aprile 2012 | approvazion
e del
bilancio
2011
Corrado Pirazzini| Amministratg 1° gennaio | Assemblea | 4.959,02 -
re 2012/19 di
aprile 2012 | approvazion
e del
bilancio
2011
Sergio Santi Amministratg 1° gennaio Assemblea 4.959,02 4.333,33
re 2012/19 di
aprile 2012 | approvazion
e del
bilancio
2011

Si segnala che i Signori Francesco Gentili, SeBpati e Corrado Pirazzini sono cessati
dalla carica di consiglieri di amministrazione deBocieta a decorrere dall’Assemblea del
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19 aprile 2012 che ha provveduto, tra I'altro,inhovo del Consiglio di Amministrazione
della Societa.

La seguente tabella riporta i compensi corrispaosti corso dell’esercizio chiuso al 31
dicembre 2012 - a qualsiasi titolo e sotto quald@sna - dalla Societa e dalle societa da

essa direttamente o indirettamente controllatemiponenti del Collegio Sindacale.

Nome e Cognome| Carica Periodo Scadenza | Compensifissi| Bonus e Benefici
ricoperta per cui € della altri non
stata carica incentivi monetari
ricoperta
la carica
Romano Conti Presidente 1° gennaio | Assemblea 24.750,00 - -
2012/31 di
dicembre | approvazione
2012 del bilancio
2014
Roberto Chiusoli Sindaco | 1°gennaio | Assemblea 16.500,00 - -
Effettivo 2012/31 di
dicembre | approvazione
2012 del bilancio
2014
Pasquina Corsi Sindaco| 19 aprile Assemblea 11.586,07 - -
Effettivo 2012/31 di
dicembre | approvazione
2012 del bilancio
2014
Franco Gargani Sindaco| 1° gennaio | Assemblea 4.959,02 - -
Effettivo 2012/19 di
aprile 2012 | approvazione
del bilancio
2011

Si segnala che il Sig. Franco Gargani & cessata dalica di Sindaco Effettivo a decorrere
dall’'Assemblea del 19 aprile 2012 che ha provvedtro I'altro, al rinnovo del Collegio
Sindacale della Societa.

La seguente tabella riporta i compensi corrispasti corso dell’esercizio chiuso al 31
dicembre 2012 - a qualsiasi titolo e sotto quaildiasna - dalla Societd e dalle societa da
essa direttamente o indirettamente controllate @étdre generale alla gestione e ai
principali dirigenti in servizio alla Data del Daoento di Registrazione.

Nome e Cognome Carica ricoperta Compensi fissi Bonus e Benefici
altri non
incentivi monetari
Daniele Cabuli Direttore Generale alla 139.938 33.900 18.958
Gestione
Dirigenti con - 522.690 114.258 70.740
responsabilita strategiche

Si segnala che la Politica di Remunerazione appaodlla Societd non prevede la
corresponsione di alcuna indennita in favore degtiministratori in caso di cessazione
anticipata del rapporto di amministrazione o deb snancato rinnovo salvo quanto ivi

previsto in riferimento all’Amministratore Delegatal quale sara riconosciuta un’indennita
di fine mandato ovvero mancato rinnovo, che posisere corrisposta in un arco temporale
massimo di tre anni per un ammontare massimo nperisue al totale dei compensi per la
carica di Amministratore Delegato corrisposti datfiittente nei due anni precedenti il

verificarsi della causa di cessazione.
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Per maggiori informazioni sulla remunerazione damponenti del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, del Doet generale alla gestione e dei dirigenti
con responsabilita strategiche si veda la Relazd@meConsiglio di Amministrazione sulla
Remunerazione approvata dal Consiglio di Amministrae dellEmittente in data 28
febbraio 2013, ai sensi degli artt. 1@3-del TUF e 84guater del Regolamento Emittenti,
incorporata mediante riferimento nel Documento digRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD e Bors#éhalnonché sul sitmternetdella Societa
www.gruppoigd.it.

15.2 Ammontare degli importi accantonati o accumula dall’Emittente o da sue
societa controllate per la corresponsione di pengig indennita di fine
rapporto o benefici analoghi.

L’ammontare delle passivita iscritte in bilancidiveello consolidato per il TFR accantonato
a beneficio dei dirigenti e pari complessivamenkueo 152.471,77 per I'esercizio chiuso al
31 dicembre 2012.
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CAPITOLO XVI -
AMMINISTRAZIONE

PRASSI DEL CONSIGLIO DI

16.1 Durata della carica dei componenti del Consigl di Amministrazione, dei
membri del Collegio Sindacale.

Il Consiglio di Amministrazione e il Collegio Sindae in carica, nominati dal’Assemblea
Ordinaria del 19 aprile 2012, rimarranno in carit@ all’Assemblea convocata per
I'approvazione del bilancio di esercizio al 31 ditwe 2014.

Consiglio di Amministrazione

La tabella che segue indica, per ciascun membr&desiglio di Amministrazione, la data

di prima nomina quale membro del Consiglio di Amistirazione dell’Emittente.

Nome e Cognome

Carica

Data di prima nomina

Gilberto Coffari

Presidente

6 novembre 2000

Sergio Costalli

Vice Presidente

26 marzo 2003

Claudio Albertini

Amministratore Delegato

28 aprile 2006

Roberto Zamboni

Amministratore

26 marzo 2003

Aristide Canosani

Amministratore

26 marzo 2003

Leonardo Caporioni

Amministratore

28 aprile 2006

Fernando Pellegrini

Amministratore

26 marzo 2003

Fabio Carpanelli

Amministratore

16 settembre 2004

Elisabetta Gualandri

Amministratore

19 aprile 2012

Tamara Magalotti

Amministratore

19 aprile 2012

Livia Salvini

Amministratore

19 aprile 2012

Andrea Parenti

Amministratore

23 aprile 2009

Riccardo Sabadini

Amministratore

16 settembre 2004

Giorgio Boldreghini

Amministratore

23 aprile 2009

Massimo Franzoni

Amministratore

26 marzo 2003

Collegio Sindacale

La tabella che segue indica, per ciascun membraCdiégio Sindacale, la data di prima

nomina quale membro del Collegio Sindacale dellttente.

Nome e Cognome Carica Data di prima nomina
Romano Conti Presidente 26.03.2003
Pasquina Corsi Sindaco Effettivo 19.04.2012

Roberto Chiusoli Sindaco Effettivo 28.04.2006
Isabella Landi Sindaco Supplente 28.04.2006
Monica Manzini Sindaco Supplente 23.04.2009
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16.2 Contratti di lavoro stipulati dai componenti del Consiglio di
Amministrazione e dai componenti del Collegio Sindzale con I'Emittente
che prevedono una indennita di fine rapporto

Alla Data del Documento di Registrazione, non éemig alcun contratto di lavoro tra
'Emittente o societa da essa controllate e i memdr Consiglio di Amministrazione o del
Collegio Sindacale che preveda una indennita difapporto.

Per maggiori informazioni si veda la Sezione 1:itRal di Remunerazione lett. 1) della
Relazione del Consiglio di Amministrazione sullaniRmerazione approvata dal Consiglio
di Amministrazione dell’Emittente in data 28 febbr@013, ai sensi degli artt. 128¢ del
TUF e 84quater del Regolamento Emittenti, incorporata mediantierimento nel
Documento di Registrazione e a disposizione deblicd presso la sede sociale di IGD e
Borsa Italiana nonché sul sitternetdella Societa www.gruppoigd.it.

16.3 Informazioni sui Comitati

II Consiglio di Amministrazione dell’Emittente, igonformita a quanto raccomandato
dall'art. 5.P.1. del Codice di Autodisciplina, hstituito il Comitato per le Nomine e la
Remunerazione, il Comitato di Presidenza, il Comit@ontrollo e Rischi e il Comitato per
le operazioni con Parti Correlate, i cui membri sa@tati eletti in occasione dell’ultimo
rinnovo dell’organo amministrativo in data 19 a@r012.

Si riporta di seguito una sintetica descrizioneladelomposizione, dei compiti e del
funzionamento interno dei predetti Comitati.

Comitato Controllo e Rischi

Il Comitato Controllo e Rischi € composto da 3 amigtratori non esecutivi e indipendenti
individuati nei consiglieri Elisabetta GualandriréBidente), Livia Salvini e Massimo
Franzoni. Il Consiglio di Amministrazione ha valittaal momento della nomina che gli
stessi sono in possesso di almeno uno dei paragihetlutazione dell’esperienza in materia
contabile e finanziaria individuati nell’esperienaimeno triennale nell’esercizio dii) (
funzioni dirigenziali in settori di amministraziontnanza o controllo di societa di capitali,
ovvero (i) attivita professionale o di insegnamento unitar& di ruolo in materie
giuridiche, economiche o finanziarie, ovvero (fiinzioni dirigenziali presso enti pubblici o
pubbliche amministrazioni operanti nei settori @i, finanziario e assicurativo.

Ai lavori del Comitato Controllo e Rischi partecjma invito, il Presidente del Consiglio di
Amministrazione, il Vice Presidente e sara normali®@einvitato I'’Amministratore
Delegato; partecipa alle riunioni del suddetto Gatoiil Presidente del Collegio Sindacale
o altro sindaco da lui designato, potendo comumauiecipare anche gli altri sindaci.

I Comitato Controllo e Rischi esprime il propricarngre preventivo al Consiglio di
Amministrazione nell’espletamento delle seguerititatzioni: () definizione delle linee di
indirizzo del sistema di controllo interno e di ti@se dei rischi, in modo che i principali
rischi afferenti alla Societa e alle sue contrelldasultino correttamente identificati, nonché
adeguatamente misurati gestiti e monitorati, deteando inoltre il grado di compatibilita di
tali rischi con una gestione dell'impresa coerergr gli obiettivi strategici individuati;ji(
valutazione, con cadenza annuale, delladeguatderaistema di controllo interno e di
gestione dei rischi rispetto alle caratteristicled’idnpresa e al profilo di rischio assunto,
nonché la sua efficaciaji{ approvazione, con cadenza almeno annuale, deb piialavoro
predisposto dal Responsabile della Funzionmtdirnal Audit(la societa Unilab S.r.l., che
svolge tale funzione in regime doutsourcing, sentiti il Collegio Sindacale e
I’Amministratore incaricato Sistema di Controllotémno e di Gestione dei Rischiiv)
descrizione nella relazione sul governo societdelte principali caratteristiche del sistema
di controllo interno e di gestione dei rischi, esmndo la propria valutazione
sul’'adeguatezza dello stess) {valutazione, sentito il Collegio Sindacale, dsiultati
esposti dal revisore legale nella eventuale lettirauggerimenti e nella relazione sulle
questioni fondamentali emerse in sede di revislegale; i) nomina e revoca, su proposta
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dellAmministratore incaricato del sistema di catfis interno e di gestione dei rischi,
nonché sentito il Collegio Sindacale, del respoifsalella Funzione dinternal Audit

I Comitato Controllo e Rischi, oltre ad assistdteConsiglio di Amministrazione
nell’espletamento dei compiti sopra indicati, dmetente svolge, tra l'altro, i seguenti
compiti:

- valuta, unitamente al Dirigente preposto alla remez dei documenti contabili societari
ed ai revisori, il corretto utilizzo dei principootabili e la loro omogeneita ai fini della
redazione del bilancio civilistico della Societdiguello consolidato;

- esprime pareri su specifici aspetti inerenti allientificazione dei principali rischi
aziendali;

- esamina le relazioni periodiche, aventi per ogdett@lutazione del sistema di controllo
interno e di gestione dei rischi, e quelle di patdre rilevanza predisposte dalla
funzioneinternal audit

- monitora I'autonomia, I'adeguatezza, I'efficacidiadficienza della funzione dinternal
audit,

- puo chiedere alla funzione diternal auditlo svolgimento di verifiche su specifiche
aree operative, dandone contestuale comunicazid®residente del Collegio Sindacale;

- riferisce al Consiglio di Amministrazione, almen@nsestralmente, in occasione
dell'approvazione della relazione finanziaria arlauma semestrale, sull'attivita svolta e
sull’adeguatezza e sull'effettivo funzionamento diadtema di Controllo interno e di
gestione dei rischi.

Le prerogative del Comitato Controllo e Rischi neggentano un elenco aperto, che si puo
arricchire di ulteriori funzioni.

Il Consiglio di Amministrazione cura che — anche iadicazione di quest'ultimo — il
Comitato Controllo e Rischi benefici di un adegusitipporto istruttorio nello svolgimento
dei compiti attribuiti alla sua competenza.

Comitato per le Nomine e la Remunerazione

II Comitato per le Nomine e la Remunerazione & amstyp da tre Amministratori non
esecutivi e indipendenti, nominati dal Consiglio dimministrazione. Almeno un
componente del Comitato per le Nomine e la Remuimra possiede una adeguata
conoscenza ed esperienza in materia finanziaria, vdlutarsi dal Consiglio di
Amministrazione al momento della nomina.

Partecipano di diritto alle riunioni del Comitaterde Nomine e per la Remunerazione |l
Presidente del Consiglio di Amministrazione, il ¥idPresidente e I'Amministratore
Delegato.

Nessun Amministratore prende parte alle riuniorli @emitato per le Nomine e per la
Remunerazione in cui vengono formulate le prop@fergano consiliare relative alla
propria remunerazione. Ai lavori del Comitato peipi@ altresi il Presidente del Collegio
Sindacale o altro sindaco da quest’ultimo designiatalata 19 aprile 2012, il Consiglio di
Amministrazione ha nominato quali membri del Comoitaper le Nomine e la
Remunerazione i consiglieri indipendenti AndreaeR#r(Presidente), Fabio Carpanelli e
Tamara Magalotti. Il Consiglio di Amministrazione lvalutato al momento della nomina
che il componente Andrea Parenti possiede una atkegronoscenza ed esperienza in
materia finanziaria o di politiche retributive.

II Comitato per le Nomine e per la Remunerazionelgey () un ruolo propositivo e
consultivo  nell'individuazione della composizione ttimale del Consiglio di
Amministrazione, nella scelta delle figure apiaddila Societa e nell'individuazione delle
designazioni degli amministratori, dei sindaci & diegenti delle societa controllate aventi
rilevanza strategica; il tutto nella prospettivagdrantire un adeguato livello di indipendenza
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degli amministratori rispetto ahanagementnonché i{) funzioni istruttorie, propositive e
consultive in materia di remunerazione, contribweral far si che i compensi degli
amministratori e dirigenti con responsabilita stigathe della Societa e degli amministratori
delle societa controllate - pur ispirati a princgisobrieta - siano stabiliti in misura e in
forma tale da costituire una remunerazione dellidt svolta adeguata e tale da trattenere e
motivare i soggetti dotati delle caratteristichefpssionali utili per gestire con successo la
Societa e il gruppo a essa facente capo.

In particolare, il Comitato per le Nomine e pelRamunerazione é investito delle seguenti
funzioni:

a) formulare al Consiglio di Amministrazione proposte merito alla politica per la
remunerazione degli Amministratori e dei dirigesdi responsabilita strategiche;

b) valutare periodicamente l'adeguatezza, la coerecamplessiva e la concreta
applicazione della politica per la remunerazionecdi alla lettera d) che segue,
avwvalendosi, per quanto riguarda i dirigenti cospmnsabilita strategiche, delle
informazioni fornite dall’Amministratore Delegato;.

C) presentare proposte o esprimere pareri al ConsidlicAmministrazione sulla
remunerazione degli Amministratori esecutivi e degltri Amministratori che
ricoprono particolari cariche, nonché sulla fiseagi degli obiettivi diperformance
correlati alla componente variabile di tale remaz@ne, monitorando I'applicazione
delle decisioni adottate dal Consiglio di Amminggtione e verificando, in particolare,
I'effettivo raggiungimento degli obiettivi gierformance

d) formulare pareri sullammontare delle remunerazieii Presidenti, Vice Presidenti e
Direttori Generali (e/o Amministratori Delegati)ldesocieta controllate con rilevanza
strategica, sulla base di proposte formulate daksiBente d'intesa con
I’Amministratore Delegato della Capogruppo;

e) formulare pareri in ordine alla definizione di pogpe per il compenso globale da
corrispondere ai membri del Consiglio di Amminigtoae delle societa controllate;

f) riferire agli azionisti della Societa sulle modaldi esercizio delle proprie funzioni.

Il Comitato propone altresi al Consiglio i candiddla carica di Amministratore nei casi di

cooptazione, qualora occorra sostituire amministraindipendenti, fermo restando |l

rispetto delle disposizioni statutarie rilevantinmateria di sostituzione dei componenti del
Consiglio di Amministrazione.

Inoltre il Comitato per le Nomine e per la Remuzé@ae € altresi chiamato a formulare
pareri al Consiglio di Amministrazione in meritolaalperiodica autovalutazione, alla
ottimale dimensione e composizione dello stessesgimere raccomandazioni in merito
alle figure professionali la cui presenza all'imer del Consiglio potrebbe risultare
opportuna per garantirne la migliore efficienzaemgible nonché sul numero massimo degli
incarichi di amministratore e sindaco ed eventdatbghe al divieto di concorrenza.

Spetta al Comitato per le Nomine e la Remunerazimadutare periodicamente
'adeguatezza, la coerenza complessiva e la cen@pplicazione della politica per la
remunerazione, avvalendosi, per quanto riguardagemti con responsabilita strategiche,
delle informazioni fornite dal’ Amministratore Dejato.

Esso e altresi chiamato a formulare pareri suldtadel tipo di Organo Amministrativo
(monocratico o collegiale), sul numero dei compdnensui nominativi da indicare nelle
sede competenti allassunzione delle relative dedibper le cariche di Amministratore e
Sindaco, nonché di Presidente, Vice-Presidenterettbie generale (e/o Amministratore
Delegato) delle controllate e collegate.

Il Comitato per le Nomine e per la Remuneraziored' @spletamento dei propri compiti,
assicura idonei collegamenti funzionali ed operatin le competenti strutture aziendali.
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Comitato per le Operazioni con le Parti Correlate

La Societa ha costituito il Comitato per le Opevakicon le Parti Correlate in applicazione
di quanto disposto dall’art. 2394is del codice civile e dell’art. 4, commi 1 e 3, del
Regolamento Parti Correlate.

I Comitato per le Operazioni con Parti Correlatemposto da tre amministratori
indipendenti, Riccardo Sabadini in qualita di Rteste ed i Consiglieri Giorgio Boldreghini
e Andrea Parenti, nominati con deliberazione delsiggio di Amministrazione del 19 aprile
2012, ha le funzioni disciplinate dalla Procedurma fe Operazioni con Parti Correlate
approvata dal Consiglio di Amministrazione in ddth novembre 2010 e, di seguito,
sinteticamente riportate.

In particolare, in base a quanto indicato dalledstich Procedura per le Operazioni con Parti
Correlate, il Comitato per le Operazioni con P@&direlate ha essenzialmente il compito di
formulare appositi pareri motivati sull'interesselld Societa al compimento di operazioni
con parti correlate, esprimendo un giudizio in meeralla convenienza e correttezza
sostanziale delle relative condizioni, previa rioee di flussi informativi tempestivi,
completi ed adeguati sulle caratteristiche deleageni medesime.

Per maggiori informazioni in merito alle funzionaepoteri del Comitato per le Operazioni
con Parti Correlate, si veda la Premessa del GapXtX del presente Documento di
Registrazione.

Comitato di Presidenza

La Societda ha valutato di costituire all’internol deonsiglio di Amministrazione un
Comitato di Presidenza composto dal PresidenteYidal Presidente, dall Amministratore
Delegato e dal Consigliere Roberto Zamboni nominati deliberazione del Consiglio di
Amministrazione del 19 aprile 2012.

I Comitato di Presidenza collabora, con funzion®nsultiva ed istruttoria,
all'individuazione delle politiche di sviluppo e lte linee guida dei piani strategici ed
operativi da sottoporre al Consiglio di Amminisicae e sovrintende al controllo della
corretta attuazione delle stesse ed in particataghiamato, altresi, ad esprimersi sulle
operazioni di sviluppo ed investimento aventi rdega strategica, tali da incidere
significativamente sul valore e composizione ddfrig®nio sociale o da influenzare in
maniera rilevante il prezzo del titolo azionario.

16.4 Recepimento delle norme in materia di governgocietario

L'Emittente ha conformato il proprio sistema di govo societario alle disposizioni in

materia di governo societario e, in particolarejueelle previste dal Testo Unico e dalle
relative disposizioni attuative della Consob e @allice di Autodisciplina. Con riferimento

al confronto tra il sistema di governo societarid@D e le raccomandazioni previste dal
Codice di Autodisciplina, sin dallammissione a tpmone, intervenuta I'11 febbraio 2005,
IGD ha aderito al codice di autodisciplina nellasiene del marzo 2006, originariamente
adottata dal Comitato per la Corporate Governanceranossa da Borsa Italiana,
configurando il proprio sistema dorporate governancin conformita alle raccomandazioni

contenute in tale codice di autodisciplina.

Nel corso del 2012 la Societa si e adeguata ateormaandazioni contenute nel nuovo
Codice di Autodisciplina. In particolare, salvowic principi e criteri applicativi che hanno
trovato applicazione a decorrere dal primo rinnael Consiglio di Amministrazione

successivo all’esercizio 2011, il completamentel'atdguamento al nuovo Codice di
Autodisciplina e stato deliberato dal ConsiglioAdnministrazione della Societa in data 8
novembre 2012.

Inoltre, 'Emittente ha:

- istituito il Comitato per le Nomine e la Remuneoam®, il Comitato di Presidenza, il
Comitato Controllo e Rischi e il Comitato per leegdgwioni con Parti Correlate;
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- adottato una procedura diretta a disciplinare,eftinacia dal gennaio 2007, gli obblighi
informativi e di comportamento inerenti le operaiieffettuate da soggetti rilevanti e da
persone ad essi strettamente legate su azioni Sletlieeta o su altri strumenti finanziari
ad esse collegati (c.ohternal dealing;

- adottato un regolamento assembleare;

- adottato il Codice Etico rivolto a tutti i dipendidi IGD, i cui principi e disposizioni
costituiscono specificazioni esemplificative deglbblighi generali di diligenza,
correttezza e lealta, che qualificano I'adempimedétie prestazioni lavorative ed il
comportamento nell’ambiente di lavoro;

- nominato urinvestor Relations Manageresponsabile dei rapporti con gli azionisti e gli
investori;

- adottato una Procedura delle operazioni con partietate ai sensi del Regolamento
Parti Correlate;

- adottato, in linea con quanto raccomandato dallGadel Codice di Autodisciplina, una
Politica di Remunerazione relativa alla remunenmaiaell’ Amministratore Delegato,
degli amministratori investiti di particolari cahie, del Direttore generale alla gestione e
dei Dirigenti con Responsabilita Strategiche. Auardo, si segnala che la Societa ha
messo a disposizione del pubblico, ai sensi e remhiegge, la Relazione del Consiglio
di Amministrazione sulla Remunerazione predispastensi degli artt. 12&r del TUF
e 84¢guaterdel Regolamento Emittenti e, in data 18 aprile0Assemblea Ordinaria
ha deliberato in senso favorevole sulla prima sezidi tale Relazione che illustra la
Politica di Remunerazione della Societa.

Il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente gidel maggio 2006 ha altresi adottato un
modello organizzativo ai sensi del D. Lgs. n. 281'8l giugno 2001 (D. Lgs. 231/2007)

in materia di responsabilita amministrativa delieista per i reati commessi da soggetti
apicali o sottoposti (il Modello Organizzativo”), oggetto di revisione ed aggiornamento a
seguito dell’'evoluzione normativa. Il Modello Orgarativo mira ad assicurare la messa a
punto di un sistema modulato sulle specifiche esmigaleterminate dall'entrata in vigore del
D.lgs. 231/2001. Il Modello Organizzativo prevedetappatura delle attivita a rischio e un
sistema disciplinare volti a garantire il rispedkelle misure in esso indicate. La funzione di
vigilanza viene svolta dall’Organismo di Vigilanzehe & dotato di autonomi poteri di
iniziativa e di controllo e cura il costante aggi@amento del Modello Organizzativo. Alla
Data del Documento di Registrazione, I'Organismo \dgilanza & composto dagli
amministratori Fabio Carpanelli (Presidente), LiS@vini e Aristide Canosani.

In data 19 aprile 2012 I'’Assemblea Straordinaridifimittente ha deliberato di adeguare lo
Statuto alle disposizioni della Legge 12 luglio 20d. 120, in materia di rispetto delle quote
di genere, nella composizione degli organi di anstiazione e controllo delle societa
quotate. Tale processo di adeguamento e stato etatpldall’Assemblea Straordinaria,
tenutasi in data 18 aprile 201&f(. il Capitolo XXI del Documento di Registrazione).

Per maggiori informazioni sul sistema diorporate governancee la Politica di
Remunerazione di IGD si vedano la Relazione sule@ay Societario e Assetti Proprietari
relativa all’esercizio 2012 e la Relazione del Ggis di Amministrazione sulla
Remunerazione approvata dal Consiglio di Amminiitiee dellEmittente in data 28
febbraio 2013, ai sensi degli artt. 1@3-del TUF e 84guaterdel Regolamento Emittenti,
incorporate mediante riferimento nel Documento digRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD e Bors@halnonché sul sitmternetdella Societa
www.gruppoigd.it.
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CAPITOLO XVII - DIPENDENTI

17.1 Numero dipendenti

La seguente tabella riporta I'evoluzione del numaeo dipendenti del Gruppo IGD al 31
dicembre 2012, al 31 dicembre 2011 e al 31 dicer2di® suddiviso per categoria.

31 dicembre 2011

31 dicembre 2010

Categoria
31 dicembre 2012
Dirigenti 6 6 6
Quadri 26 23 22
Impiegati Direttivi 59 65 54
Impiegati 69 72 78
160 166 160

Totale dipendenti

La seguente tabella riporta I'evoluzione del numdgodipendenti del Gruppo IGD in ltalia
al 31 dicembre 2012, al 31 dicembre 2011 e al 8&rdbre 2010 suddiviso per categoria.

31 dicembre 2011

31 dicembre 2010

Categoria
31 dicembre 2012
Dirigenti 5 5 5
Quadri 20 16 16
Impiegati Direttivi 43 47 37
Impiegati 46 47 46
Totale 114 115 104

La seguente tabella riporta I'evoluzione del numded dipendenti del Gruppo IGD in
Romania al 31 dicembre 2012, al 31 dicembre 204&l 3 dicembre 2010 suddiviso per

categoria.
Categoria 31 dicembre 2011 31 dicembre 2010
31 dicembre 2012

Dirigenti 1 1 1

Quadri 6 7 6
Impiegati Direttivi 16 18 17
Impiegati 23 25 32
Totale 46 51 56

Alla Data del Documento di Registrazione, non sicseerificate significative variazioni del
numero dei dipendenti del Gruppo IGD rispetto dita del 31 dicembre 2012.

17.2 Partecipazioni azionarie e piani distock option

Nella tabella seguente sono indicate le parteaymain IGD e in altre societa del Gruppo,
possedute direttamente o indirettamente dai conmodegli organi di amministrazione e
controllo e dal Direttore generale alla gestionglatlicembre 2012 e al 31 dicembre 2011.
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Nome e Carica Societa N. azioni N. azioni N. azioni N. azioni
Cognome partecip possedute acquistate vendute possedute
ata alla fine alla fine
dell’'eserciz dell'eserciz
io 2011 io 2012
Gilberto Presidente del | IGD SIIQ 11.000 12.100 - 23.100
Coffari Consiglio di S.p.A.
Amministrazione
Sergio Vice Presidente - - - - -
Costalli
Claudio Amministratore - - - - -
Albertini Delegato
Roberto Amministratore - - - - -
Zamboni
Leonardo Amministratore - - - - -
Caporioni
Fernando | Amministratore - - - - -
Pellegrini
Aristide Amministratore - - - - -
Canosani
Fabio Amministratore - - - - -
Carpanelli
Massimo Amministratore - - - - -
Franzoni
Andrea Amministratore | IGD SIIQ 40.000 10.000 - 50.000
Parenti S.p.A.
Riccardo Amministratore | IGD SIIQ 5.000 - - 5.000
Sabadini S.p.A.
Giorgio Amministratore - - - - -
Boldreghini
Tamara Amministratore - - - - R
Magalotti
Livia Amministratore - - - - R
Salvini
Elisabetta | Amministratore - - - - R
Gualandri
Romano Presidente del - - - - -
Conti Collegio
Sindacale
Roberto Sindaco Effettivo - - - - -
Chiusoli
Pasquina | Sindaco Effettivo - - - - -
Corsi
Francesco | Amministratore - - - - -0
Gentili
Sergio Amministratore | IGD SIIQ 29.300 - - -0
Santi S.p.A.
Corrado Amministratore | IGD SIIQ 5.000 - - -0
Pirazzini S.p.A.
Franco Sindaco Effettivo - - - - i)
Gargani
Daniele Direttore
Cabuli Generale alla - - - - -
gestione
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(*) Si segnala che i Signori Francesco Gentili,g8erSanti e Corrado Pirazzini sono cessati dallacaadi
amministratori della Societa a decorrere dall’Asska del 19 aprile 2012 che ha provveduto, trarfalal
rinnovo del Consiglio di Amministrazione della Sdaie

(**) Si segnala che il Sig. Franco Gargani € cesskatla carica di Sindaco Effettivo a decorrerd’datemblea
del 19 aprile 2012 che ha provveduto, tra I'al&ioiinnovo del Collegio Sindacale della Societa.

Nella seguente tabella sono indicate le parteayp@azietenute complessivamente dai
dirigenti con responsabilita strategiche in IGD edlen societa da questa controllate al 31
dicembre 2012 e al 31 dicembre 2011.

Societa partecipata N. azioni N. azioni N. azioni N. azioni
possedute alla acquistate vendute possedute alla
fine fine
dell’esercizio dell’esercizio
2011 2012
IGD SIIQ S.p.A. 51.300 26.700 - 78.000

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@ciabn ha adottato alcun piano di
incentivazione basato su azioni.

17.3 Descrizione di eventuali accordi di partecipazionedei dipendenti al
capitale dell’Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, non vhaaccordi di partecipazione dei
dipendenti al capitale dell’Emittente.
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CAPITOLO XVIII - PRINCIPALI AZIONISTI

18.1 Principali azionisti

La tabella che segue indica gli azionisti che, sdodle risultanze del libro soci e le altre
informazioni disponibili al’Emittente, possiedoatla Data del Documento di Registrazione
un numero di azioni ordinarie del’Emittente rapg@etanti una partecipazione superiore al
2% del capitale sociale.

Azionista Numero di azioni % sul capitale sociale
Schroder Investment Management LD 8.619.250 2,612
European Investors Incorporatéd 15.161.866 4,594
Coop Adriatica s.c.a.r.l. 141.162.381 42,773
Unicoop Tirreno Societa Cooperativa 50.110.360 15,18
UBS AG 8.371.426) 2,54
IGD ® 10.976.592 3,326

(1) Partecipazione detenuta a titolo di gestioreisigarmio.
(2) Di cui con diritto di voto n. 4.079.665 aziopari all’1,24% del capitale sociale.
(3) Azioni proprie del’Emittente.

18.2 Diritti di voto diversi in capo ai principali azionisti

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@cle emesso solo azioni ordinarie e non
sono state emesse azioni portatrici di diritto diovo di altra natura diverse dalle azioni
ordinarie.

18.3 Indicazione dell’eventuale soggetto controllde ai sensi dell’art. 93 del
Testo Unico

Alla Data del Documento di Registrazione, Coop Atica controlla la Societa ai sensi
dell’articolo 93 del TUF disponendo di una partezione sufficiente a esercitare
un’influenza dominante in Assemblea.

18.4 Accordi che possono determinare una variaziondell'assetto di controllo
dellEmittente

In data 12 giugno 2012 Coop Adriatica e Unicoopélip hanno concordato lo scioglimento
anticipato del patto parasociale stipulato nel faltb2011 dagli stessi e, in pari data, hanno
stipulato un nuovo patto di sindacato dell'eseccidel diritto di voto e di blocco, ai sensi
dell'art. 122 commi 1 e 5 lett. a) e b), del TUFeaie ad oggetto azioni di IGD, con
I'obiettivo di perseguire un indirizzo unitario fekcelta delle strategie della Societa e nella
gestione della stessa (Patto”).

Alla Data del Documento di Registrazione, il Pat ad oggetto n. 191.272.741 azioni
ordinarie della Societa, pari al 57,957% del cépitaciale ordinario della stessa, apportate
al sindacato di voto (leAzioni Sindacate€) e n. 168.312.894, pari al 51,00% del capitale
sociale ordinario della stessa, apportate al satdadi blocco (le Azioni Bloccat€’).

La tabella che segue indica i soggetti aderengiadio, il numero delle azioni da ciascuno
conferite e le percentuali delle azioni da ciascoaoferite rispetto al numero totale delle
azioni conferite e al numero totale delle azioppr@asentative del capitale sociale.
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Azionista Numero % azioni % sul Numero % azioni % sul
Azioni rispetto al capitale Azioni rispetto al capitale
Sindacate totale IGD Bloccate totale IGD
Azioni Azioni
Conferite Conferite

Coop Adriatica 141.162.381 73,802 42,773 126.671.296 75,26 38,382
Unicoop Tirreno 50.110.360 26,198 15,184 41.641.898 24,74 12,618
Totale 191.272.741 100,00 57,957 168.312.894 100,00 51,00

La tabella riporta il numero totale delle azionpagate al Patto, come da ultimo comunicato
al pubblico in data 11 dicembre 2012.

Si riportano per estratto le previsioni relativecahtenuto e alla durata del Patto oggetto di
comunicazione alla Consob ai sensi dell’art. 122TtH-.

“Il Patto ha ad oggetto gli specifici accordi tra @o Adriatica e Unicoop Tirreno relativi
(i) alla nomina dei componenti il Consiglio di Ammsinazione e dei membri del Collegio
Sindacale della Societaji) al sindacato dell'esercizio del diritto di votoelte Parti
nellassemblea straordinaria della Societéi X al sindacato di blocco, nonchi&) al diritto

di prelazione.

Nomina dei componenti il Consiglio di Amministramo

Il Patto prevede che il numero dei consiglieri daministrazione di IGD sia pari a 15 e lo
stesso sia mantenuto inalterato per tutta la durdg¢h Patto. Nel caso in cui si proceda al
rinnovo del Consiglio di Amministrazione, le Pastisono impegnate a proporre e votare
una lista di 15 nominativi, composta da 7 consiglié amministrazione designati da Coop
Adriatica (di cui 3 indipendenti ai sensi del Coelidi Autodisciplina di Borsa Italiana, dei
quali almeno uno possieda i requisiti di cui altat48 comma 3 del D.Igs. n. 58/1998), 5
consiglieri di amministrazione designati da Unicobjoreno (di cui 2 indipendenti ai sensi
del Codice di Autodisciplina di Borsa lItaliana, dgiali almeno uno possieda i requisiti di
cui all'art. 148 comma 3 del D.lgs. n. 58/1998) edhsiglieri designati congiuntamente da
Coop Adriatica e Unicoop Tirreno (indipendenti ansi del Codice di Autodisciplina di
Borsa Italiana).

La lista dovra essere composta secondo il segueitezio e ordine decrescentei) (Quattro
amministratori di indicazione di Coop Adriatica, Idarimo al quarto posto; i{) tre
amministratori di indicazione di Unicoop Tirrenoaldquinto al settimo posto;iii) tre
amministratori di indicazione di Coop Adriatica, Idaitavo al decimo posto (indipendenti
ai sensi del Codice di Autodisciplina di Borsa ikala e, quanto a uno di essi, ai sensi
dell'art. 148 comma 3 del D.lgs. 24 febbraio 1998,58); (v) due amministratori di
indicazione di Unicoop Tirreno, dall’'undicesimo dddicesimo posto (indipendenti ai sensi
del Codice di Autodisciplina di Borsa Italiana ejapto a uno di essi, ai sensi dell’art. 148
comma 3 del D.Igs. 24 febbraio 1998, n. 58);tfe amministratori di indicazione congiunta
di Coop Adriatica e Unicoop Tirreno, dal tredicesiral quindicesimo posto (indipendenti ai
sensi del Codice di Autodisciplina di Borsa ItaknNel caso in cui le Parti non siano in
grado di nominare congiuntamente i tre candidatiadmati a ricoprire il tredicesimo,
quattordicesimo e quindicesimo posto, fatto salw@ngo sotto previsto, due di detti
amministratori saranno indicati da Coop Adriaticaumo da Unicoop Tirreno. Il Patto
prevede che, qualora in conformita alle disposizistatutarie ex articolo 16.7, siano
presentate una o piu liste di minoranza, un coigigldovra essere tratto da una lista di
minoranza. Pertanto, qualora in applicazione deter di nomina, statutariamente previsti,
i candidati in graduatoria con il quoziente piu edo risultino espressione di un’unica
lista, sara nominato consigliere, in luogo dellioib candidato in graduatoria, il candidato
della lista di minoranza che avra ottenuto il queogie piu elevato.
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Nel caso in cui sia necessario provvedere alla tazipne di nuovi amministratori di IGD
in sostituzione di quelli inizialmente designatildaParti, la facolta di designazione del o
dei nuovi amministratore/i da cooptare spetta alRarte che abbia designato
'amministratore cessato o da sostituire.

Il Patto inoltre prevede che il Presidente del QGghs di Amministrazione e

’Amministratore Delegato — al quale attribuire, td alla rappresentanza legale sulle
materie allo stesso delegate, tutti i poteri diioaia amministrazione - siano hominati tra i
consiglieri espressione di Coop Adriatica e il ViBeesidente tra quelli espressione di
Unicoop Tirreno.

Nomina dei componenti il Collegio Sindacale

Il Patto prevede che il Collegio Sindacale sia costp da tre sindaci effettivi e due sindaci
supplenti, da eleggere mediante il meccanismo dé&b i lista, in ottemperanza alle
disposizioni del D.Igs. n. 58/1998. Due sindacettiffi e un sindaco supplente saranno scelti
dalla lista di maggioranza che sara presentata ¢ontamente da Coop Adriatica e
Unicoop Tirreno; il terzo sindaco effettivo, connfioni di Presidente del Collegio
Sindacale, e il secondo sindaco supplente saraogtii slalla lista di minoranza che avra
riportato il maggior numero di voti dopo la primh particolare, un sindaco effettivo, e un
sindaco supplente saranno designati da Coop Addatiin sindaco effettivo sara designato
da Unicoop Tirreno.

Sindacato di voto

Le Parti si sono impegnate a far si che, in sedasdemblea straordinaria, le deliberazioni
siano approvate con il voto favorevole di entranddeParti. A tal fine, le Parti si sono

obbligate a consultarsi preventivamente e a sindatasercizio del diritto di voto spettante
a tutte le Azioni Sindacate. Il Patto prevede chalgra per effetto di compravendite o di
altri atti di trasferimento, a qualunque titolo effuati nel rispetto delle disposizioni del
Patto, le Parti incrementino il numero di azioni gs@dute, tali ulteriori azioni si

intenderanno automaticamente apportate al sindadatmto.

Sindacato di blocco

Per tutta la durata del Patto, ciascuna Parte nastrp trasferire, alienare e/o comunque
disporre a qualunque titolo delle Azioni Bloccat®enza averle previamente offerte in
prelazione all'altra Parte nel rispetto di quanttabilito nel Patto. In nessun caso le Azioni
Bloccate potranno essere vendute, in tutto o irtggasul mercato. Per tutta la durata del
Patto, ciascuna Parte non potra porre in essereghanin accordo con soggetti terzi, atti o
negozi, che determinino l'insorgenza dell’obbligd promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, senza averli preventivamente conctrgar iscritto con I'altra Parte. Ferma
restando la penale stabilita nel Patto, nell'ipat@s cui, in violazione di quanto precede,
per effetto di detti atti 0 negozi sorgesse I'ogblidi promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, la Parte inadempiente dovra tenereldnne e manlevata l'altra Parte da
qualsiasi responsabilitd, danno, onere, costo esapeonnessi e derivanti da detto
inadempimento.

Il Patto prevede che qualora per effetto di opewakistraordinarie sul capitale della
Societa, la percentuale del capitale sociale di IG@mplessivamente rappresentata dalle
Azioni Bloccate dovesse scendere al di sotto d#, Sllnumero di azioni non apportate al
sindacato di blocco (Azioni Liber€) posseduto a tale momento da ciascuna Parte si
ridurra automaticamentgro quota per incrementare corrispondentemente il numero di
Azioni Bloccate sino alla percentuale complessightd %. Il Patto prevede che, qualora a
seguito di cessioni di Azioni Libere, il numeroléedtesse posseduto dalle Parti non sia
sufficiente pro quotaa ripristinare la percentuale complessiva del 5d&b capitale sociale,
non sussistera per quella Parte alcun obbligo diudsto delle azioni mancanti sul mercato
0 da terzi. Fermo restando quanto sopra previstr, tpitta la durata del Patto, ciascuna
Parte fara tutto quanto in proprio potere al finé mantenere la percentuale del capitale
sociale di IGD complessivamente rappresentata dak@ni Bloccate in misura pari al
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51%. Le Azioni Libere potranno essere liberamemt#ute a terzi o sul mercato, dandone
tempestiva comunicazione scritta all’altra Parte.

Diritto di prelazione

Nel caso in cui, una delle Parti (IaParte Offerenté) inizi delle trattative aventi ad oggetto

il trasferimento di parte o tutte le Azioni Bloceapossedute, detta Parte sara tenuta a
comunicare tempestivamente all’altra Parte I'iniziib tali trattative, inviando alla stessa
una comunicazione per raccomandata A/R, conteridatenini essenziali della trattativa in
corso. Nel caso in cui, la Parte Offerente inteti@aferire le Azioni Bloccate, la stessa sara
tenuta a offrire in prelazione le Azioni Bloccatggetto della trattativa all’altra Parte,
inviando alle stesse una comunicazione per raccai@@nA/R (I'*Offerta di Prelazioné),
contenente l'indicazione del numero delle AzionodBhte oggetto del trasferimento,
I'identita dei terzi potenziali acquirenti e le edtcondizioni, anche di prezzo, a cui le Azioni
Bloccate verrebbero cedute o comunque trasferite.

Una volta ricevuta I'Offerta di Prelazione, l'altrparte disporra del termine di 90 giorni
per far conoscere alla Parte Offerente la propriateinzione di accettare in modo
incondizionato ovvero di rifiutare I'Offerta di Plazione. La Parte che intenda accettare
I'Offerta di Prelazione inviera una lettera racconaata A/R alla Parte Offerente, entro il
suddetto termine di 90 giorni, indicando la propr&cettazione; nel caso in cui l'altra
Parte accetti I'Offerta di Prelazione, le Azionid8tate si intenderanno definitivamente e
incondizionatamente cedute a detta Parte. La Pafe abbia accettato I'Offerta di
Prelazione sara obbligata al pagamento del prezalled Azioni Bloccate indicato
nell'Offerta di Prelazione.

Nel caso in cui 'altra Parte non intenda accettdi®fferta di Prelazione, entro il termine
di 90 giorni sopra previsto, la Parte Offerente i@otcedere le Azioni Bloccate alle
condizioni indicate nell’Offerta di Prelazione. Leessione delle Azioni Bloccate dovra
avvenire entro 30 giorni dal momento in cui la RarOfferente avra ricevuto la
comunicazione di rifiuto dell'Offerta di Prelaziorall'altra Parte ovvero entro 30 giorni
dalla scadenza del termine di 90 giorni sopra itadic

Tali disposizioni non si applicheranno nel casccin la Parte Offerente intenda cedere le
proprie Azioni Bloccate a societa dalla stessa ttlrmente o indirettamente controllate, ai
sensi e per gli effetti di cui all'articolo 2359 th.e 2 del c.c. (Societa Controllatd), a
condizione che, contestualmente al trasferimentfawore della Societa Controllatai) (a
Parte Offerente si obblighi, nei confronti dell&dt Parte e della Societd Controllata, a
riacquistare le Azioni Bloccate trasferite in cadbcambiamento dell'assetto di controllo
della Societa Controllata;ii) la Societa Controllata si impegni, nei confrodglla Parte
Offerente e dell'altra Parte, a vendere, in casocdimbiamento del proprio assetto di
controllo, le Azioni Bloccate trasferite alla Par@fferente; iii) la Societa Controllata dalla
Parte Offerente accetti integralmente le disposizicontenute nel presente Patto
Parasociale (ferma restando la responsabilita saliédin capo alla Parte Offerente).

Durata del Patto

Il Patto avra durata sino al 30 giugno 2013.

Clausole penali

Il Patto stabilisce che nel caso in cui una dellartP violi uno degli obblighi di cui al
sindacato di voto, sara tenuta a corrispondereadtia Parte una penale pari al 50% delle
azioni dalla stessa possedute. Nel caso in cuidelle Parti violi uno degli obblighi di cui
al sindacato di blocco e al diritto di prelaziorsgra tenuta a corrispondere all’altra Parte
una penale pari al controvalore offerto o corrispmsla terzi in violazione di quanto sopra,
fatto comunque salvo il maggior danho

Per quanto a conoscenza della Societa, sono in tratsative tra Coop Adriatica e Unicoop
Tirreno finalizzate al rinnovo del Patto.
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Ad eccezione del Patto sopra indicato, alla DateDdeumento di Registrazione, non sono
noti accordi o patti parasociali fra azionisti &nsi dell'art. 122 del TUF che possano
determinare una variazione dell’assetto di cordrdéll’Emittente.
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CAPITOLO XIX - OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE

Premessa

In data 11 novembre 2010, il Consiglio di Ammiragione dell’Emittente ha approvato,
previo parere favorevole del Comitato per le Operdzcon Parti Correlate, la nuova
Procedura per le operazioni con Parti Correlatdad8bcieta, in conformita a quanto
previsto dal Regolamento Parti Correlate.

La Procedura ha lo scopo di definire le regolantaalita e i principi volti ad assicurare la
trasparenza e la correttezza sostanziale e pradeddelle Operazioni con Parti Correlate
poste in essere dalla Societa, direttamente d paniite di societa controllate.

La Procedura per le operazioni con Parti Corredai&D ha trovato applicazione a partire
dal 1° gennaio 2011 ed € a disposizione del publgiesso la sede dell’Emittente e sul sito
internetwww.gruppoigd.it.

Ai fini della Procedura, la Societa ha applicatadeione di “Parte Correlata”, come definita
nel Regolamento Parti Correlate, in linea con findgone del principio contabile IAS 24
vigente alla data di entrata in vigore del Regolatmdarti Correlate. La Societa, al fine di
mantenere la coerenza con la disciplina del bigrtta valutato di estendere I'applicazione
della Procedura alle societa controllate da Unicbiof@no, ai sensi dell’art. 4, comma 2, del
Regolamento Parti Correlate.

Ai fini della Procedura, sono considerate operazi@on Parte Correlata qualunque
trasferimento di risorse, servizi o obbligaziora fa Societa e una o piu Parti Correlate,
indipendentemente dal fatto che sia stato pattuitoorrispettivo.

In conformita a quanto previsto dal Regolamentdi Eanrrelate, la Procedura distingue tra:

1) Operazioni di maggiore rilevanza (anche cumudatiente considerate): di controvalore
superiore alla soglia del 5% di almeno uno dei satiparametri quali:

i) indice di rilevanza del controvalore: pari al papo del controvalore
dell'operazione sul patrimonio netto consolidato sge maggiore, sulla
capitalizzazione di IGD, rilevata alla chiusuraldéimo giorno di mercato aperto
compreso nel periodo di riferimento del piu recetdeumento contabile periodico
pubblicato;

ii) indice di rilevanza dell'attivo; pari al rapporta il totale attivo dell’entita oggetto
dell’'operazione e il totale attivo di IGD;

iii) indice di rilevanza del passivo: pari al rappdrtoil totale delle passivita dell’entita
acquisita e il totale attivo di IGD.

2) Operazioni di minore rilevanza, indicate comigetle altre operazioni diverse da quelle
di maggiore rilevanza e non rientranti tra le Opinai di Importo Esiguo (come di
seguito definite).

In particolare, la Procedura prevede che:

- le Operazioni di minore rilevanza siano approvat#atgano competente a deliberare
previo motivato parere non vincolante del Comitater le Operazioni con Parti
Correlate sullinteresse della Societa al compimedel’'operazione nonché sulla
convenienza e correttezza sostanziale delle relatwmdizioni. A tal fine, il Comitato
riceve, anche nel corso di una riunione appositéenerdetta, tutte le informazioni
complete e adeguate in merito alle caratteristide#operazione che la Societa
intende compiere. Qualora il Comitato per le Operazon parti Correlate lo ritenga
necessario od opportuno, potra avvalersi, al fieeridascio del proprio parere non
vincolante, della consulenza di uno o piu espedigendenti di propria scelta;

- le Operazioni di maggiore rilevanza, salvo cheraititdi Operazioni di competenza
dell’Assemblea ovvero che debbano essere da gaesidzzate, siano deliberate dal
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Consiglio di Amministrazione della Societa previotivato parere del Comitato per le
Operazioni con Parti Correlate sull'interesse delkocieta al compimento
dell'operazione nonché sulla convenienza e comaitesostanziale delle relative
condizioni. A tal fine, il Comitato, eventualmente mezzo di uno o piu suoi
componenti appositamente delegati, € coinvoltcarfaelée delle trattative e nella fase
istruttoria attraverso la ricezione di un flussdoimativo tempestivo e completo
trasmesso dalla direzione competente per area,eanthoccasione di riunioni
appositamente indette. Qualora il Comitato per fper@zioni con parti Correlate lo
ritenga necessario od opportuno, potra avvaldréine@del rilascio del proprio parere
vincolante, della consulenza di uno o piu espedigendenti di propria scelta. In caso
di parere negativo del Comitato per le Operaziam Parti Correlate al compimento
dell’'operazione, e come previsto dallo Statutd@;dnsiglio potra attuare ugualmente
I'operazione, previa approvazione dell’Assembleatale ipotesi, qualora il Consiglio
di Amministrazione intenda sottoporre all’Assemblé@perazione di Maggiore
Rilevanza malgrado I'avviso contrario o comunqu@zsetener conto dei rilievi
formulati dal Comitato per le Operazioni con P&tirrelate, 'Operazione non potra
essere compiuta qualora la maggioranza dei Soci@®@relati votanti esprima voto
contrario all'Operazione, a condizione pero cheociSNon Correlati presenti in
assemblea rappresentino almeno il 10% del capstadéale con diritto di voto (cd.
“whitewash).

In relazione alle Operazioni con parti correlate cdimpetenza del’Assemblea, o che
debbano da questa essere autorizzate, ai sensirtdelB64, comma 1, n. 5), del codice
civile, per la fase delle trattative, la fase igtytia e la fase di approvazione della proposta di
deliberazione da sottoporre all’Assemblea, trovapplicazionemutatis mutandisi presidi
procedurali illustrati ai punti precedenti.

La Procedura prevede inoltre un’informativa almetrimestrale al Consiglio di

Amministrazione e al Collegio Sindacale sulla egeme delle operazioni con parti
correlate.Inoltre, in conformita alle disposiziovigenti, la Procedura stabilisce altresi i
criteri per I'individuazione di operazioni alle duaon applicare la suddetta Procedura quali:

1) Operazioni di Importo Esiguo: le operazioni cBarti Correlate di importo non
superiore a Euro 250.000,00 per ciascuna operazione

2) Deliberazioni in materia di remunerazione degtiministratori investiti di particolari
cariche (Presidente, Amministratore Delegato, carept dei Comitati interni) diverse
da quelle di cui allart. 13, comma 1, del RegolatoeParti Correlate nonché dei
dirigenti con responsabilita strategiche, a comdigiche siano osservati i requisiti di cui
all'art. 13 del Regolamento Parti Correlate.

3) Piani di incentivazione basati su strumentiriziari approvati ai sensi dell’art. 1bis
del Testo Unico.

4) Operazioni ordinarie concluse a condizioni egl@wti a quelle di mercatostandard

5) Operazioni con o tra societa controllate e galte (qualora non siano coinvolti interessi
significativi di altre Parti Correlate e fatta salkinformativa contabile periodica).

6) Operazioni urgenti, che non rientrino nella cetepza dellAssemblea o non debbano
essere da questa autorizzate, a condizione che aservati i requisiti di cui all'art. 13
del Regolamento Parti Correlate.

Per quanto concerne la trasparenza e l'informalvenercato relativa alle operazioni con
parti correlate realizzate dall’Emittente, si sdgnahe la Procedura ha integralmente
recepito le disposizioni rilevanti in materia dedg®lamento Parti Correlate.

Ai fini dell'informativa finanziaria, si ricorda @ dal 1° gennaio 2011 ha trovato altresi
applicazione, come prescritto dal Regolamento UB32/2010 della Commissione del 19
luglio 2010, il nuovo testo dello IAS 24. Rispettbprincipio in vigore sino al 31 dicembre
2010, il nuovo IAS 24 enfatizza la simmetria neintificazione dei soggetti correlati,
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include nel perimetro delle parti correlate anobeshtita controllate da entita collegate e
definisce piu chiaramente in quali circostanze qmeese dirigenti con responsabilita
strategiche debbano essere ritenute parti corrdlatgecondo luogo, la modifica introduce
un’esenzione dai requisiti generali di informatsule parti correlate per le operazioni con
un Governo e con entita controllate, sotto cordrobmune o sotto l'influenza significativa

del Governo cosi come l'entita stessa. L'adozioe#edmodifiche non ha avuto alcun

impatto sulla posizione finanziaria o sul risultded Gruppo al 31 dicembre 2012.

19.1 Operazioni con parti correlate

Le informazioni relative alle operazioni infragrupgon societd collegate e altre parti
correlate sono ricavabili dal Bilancio individuateconsolidato 2012 (nota integrativa, nota
40 Informativa sulle parti correlate da pag. 24a), Bilancio individuale e consolidato 2011
(nota integrativa, nota 40 Informativa sulle pattrrelate da pag. 181) e Bilancio
individuale e consolidato 2010 (nota integrativatan40 Informativa sulle parti correlate da
pag. 153).

L'Emittente si avvale del regime di inclusione naede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell’art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento (CE)
809/2004. Tali documenti sono stati pubblicati gadgtati presso la Consob e sono a
disposizione del pubblico sul sitaternetdell’Emittente (www.gruppoigd.it) nonché presso
la sede dell’Emittente e Borsa Italiana.

Si riporta di seguito una sintetica descriziondedeperazioni con parti correlate poste in
essere da IGD nel corso degli esercizi chiusi aliémbre 2012, 2011 e 2010.

Nel corso di tali esercizi non sono state effedugperazioni “di natura atipica o inusuale”
rispetto alla normale gestione. Le operazioni affge con parti correlate, ivi comprese le
operazioni infragruppo, rientrano nell’ambito dettivita ordinaria delle societa del Gruppo
e sono allineate alle normali condizioni di mercato

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministiaze dell’Emittente ha approvato la
promozione dell’Offerta di Scambio. Benché rivadtgarita di condizioni a una pluralita di
investitori qualificati, I'Offerta di Scambio puoduglificarsi come “operazione con parti
correlate”, e segnatamente, con Coop Adriatica écddp Tirreno che, per quanto a
conoscenza della Societd, hanno sottoscritto unataquiel prestito obbligazionario
convertibile “€ 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds d2@l3 per un
controvalore complessivo pari a circa Euro 182 anili Pertanto, la predetta delibera del
Consiglio di Amministrazione e stata assunta preilascio, in data 17 aprile 2013, del
parere favorevole del Comitato per le Operaziomi Parti Correlate della Societa, ai sensi
dell'art. 8 del Regolamento Consob n. 17221 delmi#tzo 2010, come successivamente
modificato.

Per quanto a conoscenza della Societa, Coop AakiaiUnicoop Tirreno hanno aderito
all'Offerta di Scambio per un importo nominale cdegsivo pari a Euro 120 milioni.

Il documento informativo relativo all’Offerta di Smbio, predisposto ai sensi dell’art. 5 del
Regolamento Parti Correlate e dell'art. 11 dellacBdura per le operazioni con Parti
Correlate di IGD, € a disposizione del pubblico sito internet dellEmittente
www.gruppoigd.it

IGD intrattiene tra l'altro rapporti finanziari edconomici con la controllante Coop
Adriatica, con altre societa del gruppo Coop Adtaaf{Robintur S.p.A., societa controllata
da Coop Adriatica con una partecipazione pari al®% del capitale sociale, Librerie Coop
S.p.A., societa in cui Coop Adriatica detiene il58®6 del capitale sociale, e Viaggia con
noi S.r.l. societa controllata da Robintur S.p.Anana partecipazione pari al 60% del
capitale sociale), con alcune societa del Gruppeadp Tirreno (Vignale Comunicazioni,
Unicoop Tirreno e Ipercoop Tirreno) e con IperCddipilia. La parte piu rilevante dei
rapporti con parti correlate € relativa a Coop Atica e Unicoop Tirreno.

Rapporti con Coop Adriatica e societa ad essa faceapo
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Alla Data del Documento di Registrazione, IGD étoolfata ai sensi dell'art. 93 del Testo
Unico da Coop Adriatica, che detiene il 42,773% aiglitale sociale di IGD ed esercita su
di essa attivita di direzione e coordinamento assdell’art. 2497 del codice civile.

In qualita di azionista di controllo e in base gtevisioni del patto parasociale stipulato con
Unicoop Tirreno Cfr. Capitolo XVIII, Paragrafo 18.4), Coop Adriatica hl diritto di
nominare la maggioranza dei membri del ConsiglicAdiministrazione di IGD ed e in
grado di influenzare, tra I'altro, la politica degivestimenti e piu in generale la gestione
del’Emittente. Al riguardo, si segnala che, allat® del Documento di Registrazione, il
Consiglio di Amministrazione della Societa & conipde maggioranza da amministratori
indipendenti. Tuttavia, la possibilita per gli azisti di minoranza di incidere sulle predette
decisioni potrebbe essere limitaGf(, Capitolo VII, Paragrafo 7.1).

Le operazioni poste in essere con la controllamtepCAdriatica sono relative a:

. locazioni attive, da parte di IGD, di immobili IdBatrimonio Immobiliare con
destinazione a uso Ipermercato; al 31 dicembre Z0t@orto dei corrispettivi dei
contratti di locazione, compresi i rapporti di lamme di spazi commerciali, era pari
a circa Euro 22,75 milioni;

. rapporti commerciali ed economici relativi a la@ai passive/diritti di usufrutto di
immobili con destinazione a uso Galleria di progrieli Coop Adriatica; al 31
dicembre il costo relativo a tali rapporti era gadirca Euro 1,87 milioni;

. fornitura da parte di Coop Adriatica di servidi elaborazione e inserimento dati
(“electronic data processitg

. affidamento di servizi per I'assistenza di camtieella realizzazione di ampliamenti
0 nuove costruzioni;

. assunzione di debiti connessi a depositi cauiisnaontratti di locazione;

. operazioni finanziarie di incasso e pagamenttamebito del servizio di tesoreria,

attivita conclusa nel mese di aprile 2011; le coiadii allora vigenti prevedevano un
tasso pari all’Euribor a 3 mesi maggiorato di spoeadpari a 15asis points

. rapporti di apertura di credito in conto correitteui saldo, al 31 dicembre 2012, é
pari ad Euro 21.783 migliaia e regolato al tasdBd#63% (tasso pari allEuribor a
3 mesi maggiorato di unspreadpari a 375basis points Tale conto corrente &
intrattenuto al fine di utilizzare esclusivamenté gffidamenti concessi, per
complessivi Euro 50 milioni;

. il finanziamento erogato per il Centro Commereiae Maioliche di Faenza pari ad
Euro 15 Milioni di euro, il cui tasso applicato3l dicembre 2012 & pari a 3,77%.

In particolare, tra le operazioni poste in essem Coop Adriatica nel corso degli esercizi
2010 — 2012 si segnalano:

. nel giugno 2011, l'acquisto dell'lpermercato situ all'interno del centro
commerciale eetail park“Coné” di Conegliano e successivo contratto dakione.
La proprieta dell'lpermercato si € andata ad agggue al Retail Park, gia di
proprieta di IGD unitamente alla Galleria Commdggiaquest’ultima acquisita in
data 22 dicembre 2010, portando cosi IGD a deteilerE00% del Centro
Commerciale e Retail Park “Coné”. Il corrispettivper I'acquisizione
dell'lpermercato é stato pari a Euro 23,5 milioniediro, oltre a imposte e costi
accessori, integralmente corrisposto da IGD, ctmédmente alla stipula del
contratto definitivo. Il valore dell'lpermercatoséato oggetto di valutazione da parte
del perito terzo CBRE che ha utilizzato a tal fihenetodo dei flussi di cassa
attualizzati (c.dDiscounted Cash Flopbasato sull’attualizzazione dei futuri redditi
netti derivanti dall’affitto dellimmobile. Acquisa la proprieta dell'ipermercato,
IGD ha concesso in locazione a Coop Adriatica l'iohife stesso, con una
superficie lorda affittabile (GLA) pari a 9.500 miejuadri, mediante un contratto di
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locazione della durata di 18 anni. L’operaziondatasassoggettata alla Procedura
(Cfr. il documento informativo messo a disposizione mlddblico sul sitanternet
www.gruppoigd.it);

. la sottoscrizione di un contratto relativo allagettazione e realizzazione del parco
commerciale di Chioggia con decorrenza 1 gennalidl 20 scadenza 31 dicembre
2012 con un corrispettivo complessivo pari a E#0.200;

. rapporti di apertura di credito in conto correetel finanziamento erogato per il
Centro Commerciale Le Maioliche di Faenza pari atbEL5 milioni.

Le operazioni poste in essere con Robintur S.p¥iaggia con noi S.r.l. (con riferimento a
quest'ultima, a partire dal 20 ottobre 2012) sosiative alla locazione di unita immobiliari

all'interno di centri commerciali e dalla fornituda servizi. Al 31 dicembre 2012, I'importo

dei corrispettivi percepiti dal’Emittente con niilmento ai contratti di locazione con

Robintur S.p.A. e Viaggia con noi S.r.l. era risppeimente pari a circa Euro 253 migliaia ed
Euro 3 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Librerie CoopAS $0no relative a rapporti commerciali
ed economici attivi relativi allassegnazione infittd d’azienda di unita immobiliari
all'interno di Centri Commerciali, e, dal 2011,aalbcazione del terzo piano dello stabile in
cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 diceen2012, I'importo dei corrispettivi
percepiti dall’Emittente con riferimento a tale tatto di locazione era pari a circa Euro
638 migliaia.

Rapporti con Ipercoop Sicilia

Le operazioni poste in essere con Ipercoop Sicilamieta partecipata al 25% da Coop
Adriatica, hanno avuto ad oggetto rapporti comnadirced economici attivi relativi
all'assegnazione in locazione di immobili con destione ad uso Ipermercato e, con
riferimento al 2011, l'acquisto dell'lpermercato | deentro commerciale La Torre di
Palermo. Il corrispettivo per I'acquisizione e staari a Euro 36 milioni, oltre imposte e
oneri accessori, con l'accollo di un mutuo per afoke pari a Euro 25 milioni e il residuo
prezzo corrisposto da IGD contestualmente allaosotizione del contratto definitivo. I
valore dell'lpermercato e stato oggetto di valutagi da parte del perito terzo REAG che ha
utilizzato a tal fine il metodo dei flussi di casa@ualizzati (c.dDiscounted Cash Flow
basato sull’attualizzazione dei futuri redditi neterivanti dall’affitto dellimmobile. Al 31
dicembre 2012 i corrispettivi delle locazioni ergrasi a circa Euro 4,58 milioni.

Rapporti con Unicoop Tirreno e societa ad essarfgeeapo

Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirrelpeecoop Tirreno si riferiscono a:
. debiti per depositi cauzionali sui contratti dchzione;

. rapporti commerciali ed economici attivi relatiail’assegnazione in locazione di
immobili con destinazione ad uso Ipermercato. Aldidembre 2012 I'importo dei
corrispettivi percepiti dall’Emittente con riferimi a tali contratti di locazione era
pari a circa Euro 7,5 milioni.

Le operazioni poste in essere con Vignale Comuitinaz societa controllata da Unicoop
Tirreno, si riferiscono a rapporti commerciali esbeomici attivi relativi al’assegnazione in
locazione di spazi all'interno di Centri Commergiat particolare, nel corso del 2012 sono
stati stipulati due contratti di affitto spazi tt@D e Vignale Comunicazione relativi alle
gallerie di Mondovi e Asti con decorrenza 1° gear2012 e scadenza 31 dicembre 2014;
nel corso del 2011 sono stati stipulati tre Cotitrdit affitto spazi tra IGD e Vignale
Comunicazione relativi alle gallerie commerciali @negliano e Asti con decorrenza 1°
marzo 2011 e scadenza 31 dicembre 2011 e di Palesmaecorrenza 1° gennaio 2011 e
scadenza 31 dicembre 2012. Al 31 dicembre 201&pbrto dei corrispettivi percepiti
dall’Emittente con riferimento ai predetti contratt locazione di spazi commerciali era pari
a circa Euro 0,47 milioni.
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La seguente tabella indica, la scadenza di ciascl@nocontratti di locazione con parti
correlate alla Data del Documento di Registrazione.

Immobile Data prossima scadenza
Ipermercati/Supermercati di proprieta
CENTRO ESP 30/06/2019
CENTRO BORGO 30/06/2017
CENTRO LAME 30/06/2018
CENTRO LEONARDO 30/06/2017
LUGO 30/06/2021
AQUILEIA 22/07/2014
| MALATESTA 22/12/2023
LE MAIOLICHE 03/06/2027
CONFE’ 29/06/2029
CENTRO D’ABRUZZO 30/06/2018
PORTOGRANDE 30/06/2017
CASILINO 30/06/2021
LE PORTE DI NAPOLI 25/03/2021
FONTI DEL CORALLO 28/03/2022
KATANE’ 28/10/2027
TIBURTINO 01/04/2027
MIRALFIORE 30/06/2021
IL MAESTRALE 30/06/2015
LA TORRE 11/07/2029
Ipermercati/Supermercati di terzi
CENTRO PIAVE 30/04/2022

Accordo quadro con Coop Adriatica e Unicoop Tirreno

In data 27 ottobre 2004, IGD, Coop Adriatica e @dojg Tirreno hanno stipulato un accordo
guadro (I'"Accordo Quadro”), volto a disciplinare a condizioni di mercatéuturi rapporti
di compravendita e di locazione tra dette parti.

In particolare, con I'’Accordo Quadro (la cui durat&iale era stata fissata in 5 anni, con
proroga tacita per un ulteriore periodo di 5 an@i)pp Adriatica e Unicoop Tirreno si sono
impegnate a proporre esclusivamente a IGD I'acquigli immobili da costruire o
costruiti, trasferendo a IGD, nel caso di compraltanche abbia ad oggetto gallerie, tutte le
licenze e autorizzazioni richieste per la condugidnattivita commerciale nelle medesime.

L'Accordo Quadro prevede che IGD, contestualmerite sottoscrizione del contratto
definitivo di compravendita, conceda in locazion€a@op Adriatica e/o Unicoop Tirreno,
per un periodo di tempo che puo variare da un noniinl2 a un massimo di 18 anni, la
porzione delllimmobile adibita a Ipermercato o supercato, mediante la stipula di un
contratto il cui canone consenta alla societa dseguire un reddito medio individuato, alla
data di stipula dell’Accordo Quadro, nella misusd @% del prezzo di compravendita, che
le parti rivedono con cadenza annuale, o in ocoasith operazioni specifiche, in linea con
le condizioni di mercato. In particolare, il canodén linea con il rendimento medio del
Portafoglio di IGD e di portafogli immobiliari diogieta operanti nel settore della grande
distribuzione.

Nel caso in cui sia IGD ad avviare autonome inizégadi investimento su terreni di sua
proprieta, la Societa si & impegnata a informareoleperative socie di tali iniziative e a
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concedere in locazione gli immobili che le stesseedsero eventualmente richiedere. Nel
caso in cui 'immobile sia realizzato da IGD suhi&sta delle cooperative socie, queste
ultime, a completamento delle opere, saranno inveceite a condurre in locazione
limmobile.

Si segnala che, per quanto riguarda gli IpermeBigtermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 31 dicemb@d 2 il “Gross Initial Yield ponderato
e pari al 6,64%. Tale valore comprende anche auieriniziative di investimento.

Sebbene I’Accordo Quadro disciplini a condizioninggrcato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop &b, in caso di cessazione di efficacia
dello stesso o di suo mancato rinnovo alla scadema i contratti di compravendita e

locazione disciplinati dall’accordo siano conclasn parti terze, gli stessi potrebbero non
essere stipulati alle stesse condizioni e corelesst modalita.

Da ultimo, sebbene I'Emittente intenda valutargdigtuale rinnovo dell’Accordo Quadro, la
cui scadenza é prevista per il 27 ottobre 2014udizjo del’Emittente I'eventuale mancato
rinnovo del medesimo alla predetta scadenza noa effetti significativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria della Societa

Rapporti con societa del Gruppo

Le operazioni poste in essere con Consorzio Foleahdolo, in liquidazione si riferiscono
a rapporti commerciali ed economici passivi relativlavori di costruzione realizzati sul
terreno di Chioggia.

Le operazioni poste in essere con Consorzio Praprideonardo, Consorzio Lame,
Consorzio Cone, Consorzio La Torre, Consorzio Crebasmsorzio Sarca, Consorzio Katane
e Consorzio Bricchi si riferiscono a rapporti comaigli ed economici attivi relativi al
facility managemensvolta all'interno dei Centri Commerciali; i rapfiopassivi con il
consorzio Bricchi, Consorzio Cone, Consorzio Petpri Leonardo, Consorzio Lame,
Consorzio Crema, Consorzio La Torre e Consorzioalat si riferiscono a spese
condominiali per locali non locati.

Con riferimento agli esercizi 2012, 2011 e 201mperazioni poste in essere con Iniziative
Immobiliari Bologna Nord, societa partecipata abd 5si riferiscono ad un finanziamento,
effettuato a tassi di mercato, concesso alla societ

Le operazioni intrattenute con le societa del Geouppriferiscono a finanziamenti posti in
essere alle normali condizioni di mercato e a @dtitdi servicetecnico-amministrativo.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento all&@fa di Scambio, tra il 31 dicembre 2012
e la Data del Documento di Registrazione non soak@ $oste in essere nuove operazioni
rilevanti con parti correlate.

Si riportano nelle tabelle seguenti i rapporti patmiali consolidati per il trimestre chiuso al
31 marzo 2013 nonché per gli esercizi chiusi adi@embre 2012, 2011 e 2010 con parti
correlate, che tengono conto della definizioneaditgocorrelata adottata dal Principio IAS 24
come modificato con efficacia dal 1° gennaio 2011.

Trimestre chiuso al 31 marzo 2013

Informativa sulle parti Crediti Crediti Debitie | Debiti e Debiti Altre Immobilizzazioni
correlate e altre | finanziari altre altre finanziari | attivita Incrementi

attivita passivita | passivita non

correnti correnti non correnti

correnti

Coop Adriatica scarl 24 of 3402 9329 39364  3.240 2
Robintur spa 0
Librerie.Coop spa 82
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Unicoop Tirreno scarl 61 39 2379 0
Vignale Comunicazione srl 131 25
Ipercoop Tirreno spa 0 1.134
Ipercoop Sicilia 0 0
Viaggia con noi 0
Cons.Forte di Brondolo 2 31
Cons. Proprietari Leonarglo 1 5 2
Consorzio Bricchi 4 24
Consorzio Lame 2 29 0
Consorzio Katané 179 120
Consorzio Conegliano 2 14
Consorzio Palermo 223 93
Consorzio Crema 61 34 0
Consorzio Sarca 0
Iniziative Bologna Nord 712
Totale 780 712 3793 12860  39.364  3.24Q 5
Totale bilancio 100.307 73| 17.960  20.333 1.091.73{ 31.99§
Totale incremento/
decremento del periodo
2.233
Incidenza % 0,78%| 97,30%| 21,12%| 63,25%  3,61%| 10,13% 0,20%
Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri finanziari
proventi finanziari
Coop Adriatica scarl 5.784 520 348
Robintur spa 59 0
Librerie.Coop spa 178 0
Unicoop Tirreno scarl 1.365 25 12
Vignale Comunicazione srl 118
Ipercoop Tirreno spa 537 6
Ipercoop Sicilia 1.207
Viaggia con noi 4
Cons. Proprietari Leonardo 57 0
Consorzio Bricchi 28 147
Consorzio Lame 44 0
Consorzio Katane 49 36
Consorzio Conegliano 41 52
Consorzio Palermo 48 38
Consorzio Crema 25 11
Consorzio Sarca 58
Totale 9.601 0 828 366
Totale bilancio 30.44( 84 10.387 11.313
Incidenza % 31,54% 0,00% 7,97% 3,24%
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2012

Informativa sulle Credit | Crediti Debiti Debiti Debiti Altre Immobilizzazi | Immobilizzazi
parti correlate ie finanzia | e altre | e altre | finanzia | attivit oni oni
altre ri passivi | passivi ri anon Incrementi Decrementi
attivit ta ta non corren
a corren | corren ti
corren ti ti
ti
Coop Adriatica scarl 52 22 4.144 9.322 36.783  3.689 136
Robintur spa L 0 0 0 0 0 0
Librerie.Coop spa 14 0 0 0 0 0 0
Unicoop Tirreno scar! 51 0 14 2.367 0 0 0 10|
Vignale 55 0 0 25 0 0 0 0
Comunicazione srl
Ipercoop Tirreno spa 0 0 0 1.128 0 0 0 0
Ipercoop Sicilia 24 0 0 0 0 0 0 0
Viaggia con noi 1 0 0 0 0 0
Cons.Forte di 2 0 31 0 0 0 198 0
Brondolo
Cons. Proprietari 1 0 9 0 0 0 11 0
Leonardo
Consorzio Bricchi 1L 0 0 0 0 0 0 0
Consorzio Lame 1 0 38 0 0 0 97| 0
Consorzio Katane 119 0 82 0 0 0 0
Consorzio Coneglianp 1 0 0 0 0 0 0
Consorzio Palermo 164 0 40 0 0 0 0
Consorzio Crema 3 0 15| 0 0 0 41 0
Consorzio Sarca 10 0 0 0 0 0
Iniziative Bologna 0 712 0 0 0 0
Nord
Totale 531 734 4.373 12.84% 36.783 3.689 483 10
Totale bilancio 96.155 775 19.604 20.24( 1.097.97¢ 33.587
Totale incremento/ 13.805 30
decremento del
periodo
Incidenza % 0,55% 94,71%| 22,31%| 63,45%) 3,35%| 10,98%) 3,50%) 33,33%
Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri finanziari
proventi finanziari
Coop Adriatica scarl 22.848 0 2.229 2.165
Robintur spa 253 0 19 0
Librerie.Coop spa 638 0 0 0
Unicoop Tirreno scarl 5.384 0 102 0
Vignale Comunicazione srl 468 0 0 0
Ipercoop Tirreno spa 2.184 0 0 72
Ipercoop Sicilia 4.580 0 0 0
Viaggia con noi 3 0 0 0
Cons.Forte di Brondolo 0 0 0 0
Cons. Proprietari Leonardo 222 0 12 0
Consorzio Bricchi 109 0 636 0
Consorzio Lame 174 0 3 0
Consorzio Katané 195 0 174 0
Consorzio Conegliano 159 0 163 0
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Consorzio Palermo

129

Consorzio Crema

99

Consorzio Sarca

225

Iniziative Bologna Nord

©| O] Ol ©

o]l O]l Ol ©

Totale

37.68(

9

3.47(¢

2.237

Totale bilancio

123.257

554

43.492

48.124

Incidenza %

30,579

1,71%

7,98%

4,65%

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2011

Credi
tie
altre
attivit
a
corre
nti

Informativa sulle parti
correlate

Crediti
finanzi
ari

Debiti

e altre
passivi
ta non
corren
ti

Debiti
e altre
passivi
ta
corren
ti

Debiti
finanzia
ri

Altre
attivit
anon
corre
nti

Immobilizzazio
ni Incrementi

Immobiliz
za-zioni
Decremen
ti

Coop Adriatica scarl 40

1.856

9.322

.869

23.843

Robintur spa 1

Librerie.Coop spa 16

Unicoop Tirreno scarl

94

2.31

©

Vignale Comunicazione
sl

116

25

Ipercoop Tirreno spa

1.14

Ipercoop Sicilia

23

36.00

Cons.Forte di Brondolo

PNEY

317

50

Cons. Proprietari
Leonardo

10

Consorzio Bricchi

29

201

Consorzio Lame

Consorzio Katané

58

N

Consorzio Conegliano

Consorzio Palermo

165

11

Consorzio Crema

Consorzio Sarca

41

Iniziative Bologna Nord

1.424

OT OO R O] N[ 2

OoOOooOU

SIEEREEERE

Totale

983

1.426

2.661 12.77

©o| Clo|Cl oo™

65.4¢4

1.8

[o)]
©

60.

o

N
©

Totale bilancio

96.63

1.704

19.858

20.096 | 1

.145.34

8

22.30

Totale incremento/
decremento del periodo

127.905

385

Incidenza %

1,02

%

83,67%

13,40
%

63,55
%

5,72%

8,38

47,40%

%

0,00%

Informativa sulle parti correlate

Ricavi - altri
proventi

Proventi
finanziari

Costi

Oneri
finanziari

Coop Adriatica scarl

21.645

2.197

1.104

Robintur spa

252

68

0

Librerie.Coop spa

618

0

Unicoop Tirreno scarl

5.139

o| ©| Of ©

102

0

Vignale Comunicazione srl

545

Ipercoop Tirreno spa

2.087

o

43

Ipercoop Sicilia

3.341

Cons.Forte di Brondolo

2

Cons. Proprietari Leonardo

247

Consorzio Bricchi

107

704

Consorzio Lame

169

178

©S o9 ocooo©°
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Consorzio Katané 191 0 134 0
Consorzio Conegliano 158 0 198 0
Consorzio Palermo 186 0 105 0
Consorzio Crema 73 0 0
Consorzio Sarca 641 0 0
Iniziative Bologna Nord 0 18 0
Totale 35.371 27 3.511 1.14
Totale bilancio 130.253 809 45.489 44.144
Incidenza % 27,16% 3,36% 7,72% 2,60%
Esercizio chiuso al 31 dicembre 2010
Informativa Crediti Crediti Debiti e | Debiti e Debiti Altre Immobilizzazio | Immobilizza
sulle parti e altre | finanzia altre altre finanzia | attivita ni incrementi -
correlate attivita ri passivit | passivit ri non zioni
corrent a anon corrent decrementi
i correnti | correnti i
Coop Adriatica 108 448 4,759 8.532 19.127 3.709 57.176 -144
scarl
Robintur spa 12 0 0 0 0 0 0
Librerie.Coop 9 0 0 0 0 0 0
spa
Unicoop Tirreno 7 0 14 2.290 0 0 0
scarl
Vignale 308 0 0 25 0 0 0
Comunicazione
S.r.l.
Ipercoop 13 0 0 1.091 0 0 0
Tirreno spa
IPK SICILIA 6 0 0 0 0 0 241
Cons.Forte di 0 0 0 0 0 0 60
Brondolo
Consorzio 2 0 23 0 0 0 18
Proprietari
Leonardo
Consorzio 68 0 0 0 0 0 0
Bricchi
Consorzio Lame 0 0 27 0 0 0 0
Consorzio Coné 39 0 112 0 0 0 0
Consorzio 36 0 3 0 0 0 0
La Torre
Albos 37 0 0 0 0 0 0
Iniziative 0 642 0 0 0 0 0
Bologna Nord
TOTALE 714 1.091 4.938 11.938 19.127 3.709 57.494 -144
TOTALE 121.08 7.092 27.582 25.625 | 1.060.83 | 22.084 1.764.404 1.764.404
BILANCIO 7 7
INCIDENZA 0,59% 15,38% | 17,90% | 46,59% 1,80% 16,80% 3,26% -0,01%
%
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Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri
proventi finanziari finanziari
Coop Adriatica scarl 20.661 19 2.926 902
Robintur spa 230 0 6
Librerie.Coop spa 544 0 0 0
Unicoop Tirreno scarl 4.986 0 101
Vignale Comunicazione srl 473 0 0 0
Ipercoop Tirreno spa 2.052 0 0 29
IPK SICILIA 2.243 0 0
RGD 38 0 0 0
Consorzio Proprietari Leonardo 21 0 B8
Consorzio Bricchi 109 0 758 0
Consorzio Lame 165 0 0 0
Consorzio Katané 185 0 131 0
Consorzio Cone 34 0 112 0
Consorzio La Torre 30 0 18 0
Albos 37 0 0 0
Iniziative Bologna Nord 0 12 0
TOTALE 31.998 31 4.09¢ 93
TOTALE BILANCIO 122.441 2.675| 38.52% 37.819
INCIDENZA % 26,13% 1,16% 10,62% 2,46%
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CAPITOLO XX - INFORMAZIONI FINANZIARIE RIGUARDANTI
LE ATTIVITA E LE PASSIVITA, LA SITUAZIONE FINANZIAR |IAE
| PROFITTI E LE PERDITE DELL'EMITTENTE

20.1 Informazioni finanziarie per gli esercizi chiusi al31 dicembre 2012, 2011 e
2010 e per il periodo chiuso al 31 marzo 2013

Il presente paragrafo incorpora mediante riferiment seguenti documenti messi a
disposizione del pubblico presso la sede socialelGD nonché sul sitointernet
www.gruppoigd.it:

Resoconto intermedio di gestione del Gruppo per periodo chiuso al 31 marzo 2013
non assoggettato a revisione contabile completa eativi allegati:

- Conto economico consolidato: pag.22.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidgdag. 24.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netvmsolidato: pag. 25.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 26.

Bilancio di esercizio di IGD per I'esercizio chiusaal 31 dicembre 2012 assoggettato a
revisione contabile completa e relativi allegati:

- Conto economico: pag. 232.

- Situazione patrimoniale-finanziaria: pag. 234.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio nefiag. 235.
- Rendiconto finanziario: pag. 236.

- Note di commento: pag. 237 e ss.

- Relazione della societa di revisione: pag. 291.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2012 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:

- Conto economico consolidato: pag. 166.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidgtag. 168.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio nettmsolidato: pag. 169.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 170.

- Note di commento: pag. 171 e ss.

- Relazione della societa di revisione: pag. 228.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2011 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:

- Conto economico consolidato: pag. 136.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidatag. 138.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netbmgolidato: pag. 139.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 140.

- Note di commento: pag. 141 e ss.

- Relazione della societa di revisione: pag. 200%.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2010 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:
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- Conto economico consolidato: pag. 108.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidgtag. 110.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netvmsolidato: pag. 111.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 112.

- Note di commento: pag. 113 e ss.

- Relazione della societa di revisione: pag. 1112.

* *x %

Periodo chiuso al 31 marzo 2013

Nella seguente tabella sono rappresentati i catn@mici consolidati relativi ai periodi

chiusi al 31 marzo 2013 e 2012.

Conto economico consolidato 31/03/2013 31/03/2012 Variazioni

(importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi 29.187 29.475 (294)
Altri proventi 1.259 1.352 (93)
Totale ricavi e proventi operativi 30.440 30.827 (387)
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 1.629 1.750 (121),
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 32.069 32.577 (508),
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumso 1.497 1.567 (70)
Costi per servizi 4.62( 4.492 128
Costi del personale 2.109 2.028 81
Altri costi operativi 2.154 1.777 379
Totale costi operativi 10.387 9.864 518
(Ammortamenti e accantonamenti) (873) (881) 8
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (275) (483) 208
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (1.148 (1.364 216
RISULTATO OPERATIVO 20.539 21.349 (810)
Risultato Gestione partecipazioni (413) (173) (240)
Risultato Gestione partecipazioni (413) (173) (240)
Proventi finanziari 84 96 (12)
Oneri finanziari 11.313 12.213 (900),
Saldo della gestione finanziaria (11.229 (12.117 888
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 8.897] 9.059 (162)
Imposte sul reddito del periodo 700 733] (33)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 8.197 8.326 (129)
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiiTerzi 40 29 11
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 8.237 8.355 (118)
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Nella seguente tabella sono rappresentate le Bigzatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 marzo 2013 e ad&kembre 2012.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/03/2013 31/12/2012 Variazioni

(Importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)

ATTIVITA' NON CORRENTI:

Attivita immateriali

Attivita immateriali a vita definita 98 98 0
Avviamento 11.427 11.427 0
11.525 11.525 0

Attivita materiali

Investimenti immobiliari 1.754.55 1.754.55 0
Fabbricato 9.288 9.349 (61)
Impianti e Macchinari 1.182 1.271 (89)
Attrezzatura e altri beni 2.086 2.179 (93)
Migliorie su beni di terzi 1.277 1.317 (40)
Immobilizzazioni in corso 78.399 76.37¢ 2.023

1.846.78 1.845.047 1.74Q

Altre attivita non correnti

Attivita per imposte anticipate 28.029 29.28(¢ (1.252
Crediti vari e altre attivita non correnti 3.392 3.828 (436),
Partecipazioni 303] 304 (1)
Attivita finanziarie non correnti 138 25 113
Attivita per strumenti derivati 137 150 (13)

31.99§ 33.587 (1.589
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.890.304 1.890.154 151

ATTIVITA' CORRENTI:

Rimanenze per lavori in corso e acconti 79.51(¢ 78.03¢ 1.471
Crediti commerciali e altri crediti 16.317 14.972 1.345
Altre attivita correnti 4.480 3.144 1.334
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 732 775 (43)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 4.97Q 7.545 (2.575
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 106.009 104.474 1.534
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.996.314 1.994.62 1.685

PATRIMONIO NETTO:

Capitale Sociale 311.564 311.564 0
Riserva sovrapprezzo azioni 147.73( 147.730 0
Altre Riserve 244.62€ 240.93¢ 3.688
Utili del gruppo 49.89(¢ 41653 8.237
Totale patrimonio netto di gruppo 753.814 741.89( 11.924
quota di pertinenza di terzi 11.636 11.676 (40)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 765.451 753.56¢ 11.884
PASSIVITA' NON CORRENTI:

Passivita per strumenti derivati 49.339 54.125 (4.786
Passivita finanziarie non correnti 628.894 54.359 54.534
Fondo TFR 1.247 1.191 56
Passivita per imposte differite 45.841 45.427 419
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.871L 1.667| 204
Debiti vari e altre passivita non correnti 20.337 20.24¢ 93
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 747.524 697.004 50.52%
PASSIVITA' CORRENTI:

Passivita finanziarie correnti 462.844 523.617 (60.773
Debiti commerciali e altri debiti 10.500 12.646 (2.146
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Passivita per imposte correnti 2.533 836 1.697

Altre passivita correnti 7.460 6.960 500
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 483.337| 544.054 (60.722
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.230.86. 1.241.06. (10.200

TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 1.996.314 1.994.62 1.684

Nella seguente tabella e rappresentato il prospidtie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 31 awa2013.

Capitale Riserva Altre Utili del Patrimonio Quote di Totale
sociale sovrapprezzo | riserve | gruppo | netto del gruppo pertinenza di patrimonio
azioni terzi netto
Saldo al 01/01/2013 311.569 147.730 240938  41.653 741.890 11.676 863.5
Utile del periodo 8.237 8.237 (40) 8.197
Valutazione derivati cash
flow hedge 3.663 3.663 3.663
Altri utili (perdite)
complessivi 25 25 25
Totale utili (perdite)
complessivo 3.688 8.237 11.925 (40) 11.885
Saldo al 31 marzo 2013 | 311.569 147.730 244.624 49.890| 753.815 11.636 365.4

Nella seguente tabella sono rappresentati i rentidmanziari consolidati relativi agli
esercizi chiusi al 31 marzo 2013 e 2012.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/03/2013| 31/03/2012
(In migliaia di Eurg
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 8.897 9.059
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)

dall'attivita di esercizio:

Poste non monetarie 4.08Q 3.726§
(Ammortamenti e accantonamenti) 873 881
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 275 483
Gestione di partecipazioni 413 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 14.534 14.149
Imposte sul reddito correnti (342 (383)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVAN ETTO IMPOSTE 14.196 13.766
Variazione delle rimanenze (1471 (1.605
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@zcorrenti (3.426 1.530
Variazione netta delle attivita e passivita d'egesaon correnti 759 576
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 10.058 14.267
(Investimenti) in immobilizzazioni (2.233 (2.219
Disinvestimenti in immobilizzazioni 0 108
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (b) (2.233 (2.111
Variazione di attivita finanziarie non correnti (113 15
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti 43 (2.726
Variazione indebitamento finanziario corrente (62.769 (12.140
Variazione indebitamento finanziario non corrente 52.433 5.084
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) (10.406 (9.767
Differenze cambio di conversione delle disponiailiquide 6 (23)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA" LIQUIDE (2.575 2.364
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DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO

7.545

14.433

DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DEL PERIODO

4.970

16.799

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2012

Nella seguente tabella sono rappresentati i caoth@mnici consolidati relativi agli esercizi

chiusi al 31 dicembre 2012 e 2011.

Conto economico consolidato 31/12/2012 31/12/2011 Variazioni

(importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi: 117.979 115.80( 2.179
- ricavi vs. terzi 81.778 82.33€ (558)
- ricavi vs. parti correlate 36.201 33.464 2.737
Altri proventi: 5.278 5.447 (169)
- altri proventi 3.799 4.095 (296),
- altri proventi da correlate 1.479 1.352 127
Ricavi da vendita immobili 0 1.724 (1.726
Totale ricavi e proventi operativi 123.257 122.973 284
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 7.976 7.356 620
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 131.239 130.329 904
Costi di realizzazione lavori in corso di costruso 7.313 8.061 (748)
Costi per servizi 19.45] 18.305 1.144
- costi per servizi 15.981 14.794 1.187
- costi per servizi vs. parti correlate 3.470 3.511 (41)
Costi del personale 8.217| 7.850Q 367
Altri costi operativi 8.511 5.734 2.777
Totale costi operativi 43.492 39.95(¢ 3.542
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.864 (2.893 (971)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgoavviamento (1.211) 28| (1.239
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (29.383 (14.150 (15.233
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (34.458 (17.015 (17.443
RISULTATO OPERATIVO 53.283 73.364 (20.081
Risultato Gestione partecipazioni (746) (887) 141
Risultato Gestione partecipazioni (746) (887) 141
Proventi finanziari: 554 809 (255),
- verso terzi 545 782 (237),
- verso parti correlate 9 27 (18)
Oneri finanziari: 48.124 44.144 3.980
- verso terzi 45.887 42.997 2.890
- verso parti correlate 2.237 1.147 1.090
Saldo della gestione finanziaria (47.570 (43.335 (4.235
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 4.967 29.147 (24.175
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Imposte sul reddito del periodo (6.185 (876) (5.309
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 11.152 30.019 (18.866
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiiTerzi 136 39 97
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 11.284 30.057 (18.769
- utile base per azione 0,036 0,101
- utile diluito per azione 0,062 0,112

Nella seguente tabella sono rappresentate le Bitigmatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 dicembre 2012 é20

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2012 31/12/2011 Variazioni

(Importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)

ATTIVITA' NON CORRENTI:

Attivita immateriali

Attivita immateriali a vita definita 98 78 2Q
Avviamento 11.427 11.427 D
11.525 11.505 2!

Attivita materiali

Investimenti immobiliari 1.754.550 1.779.445 (24.895%)
Fabbricato 9.349 9.592 (243
Impianti e Macchinari 1.271 1.388 (117
Attrezzatura e altri beni 2.179 2.467 (288
Migliorie su beni di terzi 1.317 1.460 (143
Immobilizzazioni in corso 76.376 69.834 6.54p
1.845.042 1.864.186 (19.144)
Altre attivitd non correnti
Attivita per imposte anticipate 29.280 19.888 9.39p
Crediti vari e altre attivita non correnti 3.828 1.965 1.868
Partecipazioni 304 212 92
Attivita finanziarie non correnti 25 41 (16
Attivita per strumenti derivati 150 202 (52
33.587 22.308 11.279
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.890.154 1.897.999 (7.84%)
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 78.039 71.152 6.88[
Rimanenze - 7 (7)
Crediti commerciali e altri crediti 14.441 13.101 1.34D
Crediti commerciali e altri crediti vs parti coragd 531 983 (452
Altre attivita correnti 3.144 11.393 (8.249)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti correlate 734 1.426 (692)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 41 278 (237
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 7.545 14.433 (6.889)
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 104.475 112.773 (8.298)
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.994.629 2.010.772 (16.143)

PATRIMONIO NETTO:

Capitale Sociale 311.569 298.273 13.296
Riserva sovrapprezzo azioni 147.730 147.730

Altre Riserve 240.938 252.347 (11.409)
utili del gruppo 41.653 56.891 (15.239)
Totale patrimonio netto di gruppo 741.890 755.241 (13.351)
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quota di pertinenza di terzi 11.676 11.812 (136

TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 753.566 767.053 (13.487)
PASSIVITA' NON CORRENTI:

Passivita per strumenti derivati 54.125 34.773 19.35p
Passivita finanziarie non correnti 559.359 860.659 (301.300)
Passivita finanziarie non correnti vs parti cotela 15.000 15.000

Fondo TFR 1.191 796 394
Passivita per imposte differite 45.422 48.366 (2.944)
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.667 1.386 281
Debiti vari e altre passivita non correnti 7.398 7.325 73
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. pedirelate 12.842 12.771 71
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 697.004 981.076 (284.072)
PASSIVITA' CORRENTI:

Passivita finanziarie correnti 501.834 184.447 317.397
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 21.783 50.469 (28.688)
Debiti commerciali e altri debiti 8.287 11.215 (2.929)
Debiti commereciali e altri debiti vs. parti correda 4.359 2.643 1.716
Passivita per imposte correnti 836 7.869 (7.033
Altre passivita correnti 6.946 5.982 964
Altre passivita correnti vs parti correlate 14 18 (4
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 544.059 262.643 281.416
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.241.063 1.243.719 (2.656)
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 1.994.629 2.010.772 (16.143)

Nella seguente tabella e rappresentato il prospittle variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 31atitre 2012.

Capitale Riserva Altre Utili del Patrimonio Quote di Totale
sociale sovrapprezzo | riserve | gruppo | netto del gruppo pertinenza di patrimonio
azioni terzi netto
Saldo al 01/01/2012 298.273 147.730 252.347 56.891 755.241 11.812 767.053
Utile del periodo 0 0 11.288 11.288 (136) 11.152
Valutazione derivati cash (13.215) 0 (13.215) 0 (13.215)
flow hedge
Altri utili (perdite) 0 0 (858) 0 (858) 0 (858)
complessivi
Totale utili (perdite) 0 0 (14.073) | 11.288 (2.785) (136) (2.921)
complessivo
Ripartizione dell'utile 2011
dividendi distribuiti 0 0 0 (23.862) (23.862) 0 (882)
aumento capitale sociale 13.296 0 0 0 13.296 0 963.2
destinazione a riserva util 0 0 0 0 0 0 0
indivisi
destinazione a riserva 0 0 1.437 (1.437) 0 0 0
legale
destinazione ad altre 0 0 1.227 (1.227) 0 0 0
riserve
Saldo al 31 dicembre 311.569 147.730 240.93§ 41.653 741.890 11.676 863.5
2012
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Nella seguente tabella sono rappresentati i rendidonanziari consolidati relativi agli

esercizi chiusi al 31 dicembre 2012 e 2011.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/12/2012| 31/12/2011
(In migliaia di Eurg
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 4.967 29.142
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)

dall'attivita di esercizio:

Poste non monetarie 8.186 6.343
(Ammortamenti e accantonamenti) 3.864 2.893
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgcavviamento 1.211 (29)
(svalutazione delle rimanenze dei lavori in corscastruzione) 0 0
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 29.383 14.150
Gestione di partecipazioni 746 528
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 4 8.357 53.027
Imposte sul reddito correnti (1.270) (1.049)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVAN ETTO IMPOSTE | 47.087 51.978
Variazione delle rimanenze (6.880) (6.863)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeycorrenti verso terzi (6.115) 22.242
Variazione netta delle attivita e passivita d'egecorrenti vs. parti correlate 2.164 (2.546)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egesaon correnti verso terzi (1.486) (4.324)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@zamon correnti vs. parti correlate 71 833
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 34.841 61.320
(Investimenti) in immobilizzazioni (13.805) (127.905)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 30 385
Disinvestimenti in Partecipazioni 0 0
(Investimenti) in Partecipazioni (108) -
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (b) (13.883) (127.520)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 15 (22)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti verso terzi 237 5.695
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate 692 (335)
Dividend reinvestment option 12.712 0
Distribuzione di dividendi (23.862) (22.370)
Variazione indebitamento finanziario corrente veesai 317.387 (2.889)
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate (28.686) 46.342
Variazione indebitamento finanziario non correreese terzi (306.298) 21.961
Variazione indebitamento finanziario non corrergearti correlate 0 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) (27.803) 48.382
Differenze cambio di conversione delle disponiailitjuide (43) (13)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA" LIQUIDE (6.888) (17.831)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 14 433 32.264
DISPONIBILITA' LIQUIDE DISMESSE CON LA CESSIONE DI PARTECIPAZIONI 0 0
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO y.5 45 14.433
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2011

Nella seguente tabella sono rappresentati i

chiusi al 31 dicembre 2011 e 2010.

caath@mici consolidati relativi agli esercizi

Conto economico consolidato 31/12/2011 31/12/2010 Variazioni
(importi in migliaia di Eurg (A (B) (A-B)
Ricavi: 117.541 109.882 7.659
- ricavi vs. terzi 84.077 78.956 5.121
- ricavi vs. parti correlate 33.464 30.926 2.538
Altri proventi: 10.986 12.559 (1.573)
- altri proventi 9.079 11.487 (2.408)
- altri proventi da correlate 1.907 1.072 835
Ricavi da vendita immobili 1.726 0 1.726
Totale ricavi e proventi operativi 130.253 122.441 7.812
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 7.359 3.434 3.922
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 137.609 125.875 11.734
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumo 8.061 3.154 4.907
Acquisti di materiali e servizi esterni: 23.844 25.641 (1.797)
- acquisti di materiali e servizi esterni 20.383 21.551 (1.218)
- acquisti di materiali e servizi esterni vs. padirelate 3.511 4.090 (579)
Costi del personale 7.850 7.529 321
Altri costi operativi 5.734 5.355 379
Totale costi operativi 45.489 41.679 3.810
(Ammortamenti e accantonamenti) (4.634) (3.482) (1.152
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso 28 (3.842) 3.870
avviamento

Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (14.150) (8.746) (5.404
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni (18.756) (16.070) (2.686
di fair value

RISULTATO OPERATIVO 73.364 68.126 5.238
Risultato Gestione partecipazioni (887) (1.140) 253
Risultato Gestione partecipazioni (887) (1.140) 253
Proventi finanziari: 809 2.675 (1.866)
- verso terzi 782 2.644 (1.862)
- verso parti correlate 27 31 (4)
Oneri finanziari: 44.144 37.879 6.265
- verso terzi 42.997 36.949 6.048
- verso parti correlate 1.147 930 217
Saldo della gestione finanziaria (43.335) (35.204) (8.131
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 29.142 31.782 (2.640)
Imposte sul reddito del periodo (876) 2.510 (3.386)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 30.018 29.272 746
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzisiiTerzi 39 68 (29)
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 357 29.340 717
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- utile base per azione

0,101

0,098

- utile diluito per azione

0,112

0,113
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Nella seguente tabella sono rappresentate le Bigzatrimoniali — finanziarie consolidate

relative agli esercizi chiusi al 31 dicembre 20120&0.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2011 31/12/2010| Variazioni
(Importi in migliaia di Eurg (A) (B) (A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivitd immateriali
- Attivita immateriali a vita definita 78 69 9
- Awviamento 11.427 11.427
11.505 11.496
Attivita materiali
- Investimenti immobiliari 1.779.445 1.666.630 112.815
- Fabbricato 9.592 7.668 nop
- Impianti e Macchinari 1.388 1.130 258
- Attrezzatura e altri beni 2.467 1.549 918
- Migliorie su beni di terzi 1.460 1.640 (180
- Immobilizzazioni in corso 69.834 74.291 (4457
1.864.186 1.752.908 111.278
Altre attivita non correnti
- Attivita per imposte anticipate 19.888 13.104 6.784
- Crediti vari e altre attivita non correnti 2.177 4.581 (an
- Attivita finanziarie non correnti 243 4.399 186)
22.308 22.084 2P4
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.897.99 9 1.786.488 111.510
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 71.152 64.289 6.863
Rimanenze 7 7
Crediti commerciali e altri crediti 13.101 12.265 886
Crediti commerciali e altri crediti vs parti corag 983 714 269
Altre attivita correnti 11.393 43.812 (3211
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti correlate 1.426 1.091 33§
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 278 6.001 (5.723)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 14.433 32.264 (1789
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 112.773 160.443 (47.670)
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 2.010.772 1.946.931 63.841
PATRIMONIO NETTO:
quota di pertinenza della Capogruppo 755.241 761.603 (6.362)
quota di pertinenza di terzi 11.812 11.851 (39)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 767.053 773.454 (6.441)
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita finanziarie non correnti 895.432 854.374 41.0p8
Passivita finanziarie non correnti vs parti conela 15.000 15.000 0
Fondo TFR 796 612 418
Passivita per imposte differite 48.366 48.910 (544)
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.386 1.645 (259
Debiti vari e altre passivita non correnti 7.325 13.687 (&34
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. pedrrelate 12.771 aPBB 833
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 981.076 946.166 34.910
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti 184.447 187.336 (2.889)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 50.469 4.127 4230
Debiti commereciali e altri debiti 11.215 15.733 (4518
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti corrida 2.643 4.924 2.281)
Passivita per imposte correnti 7.869 8.266 (B97
Altre passivita correnti 5.982 6.911 (920
Altre passivita correnti vs parti correlate 18 14 4
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 262.643 227.311 35.332
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.243.719 1.173.477 70.242
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 2.010.772 1.946.931 63.841
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Nella seguente tabella e rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 3latitre 2011.

Capitale Riserva Riser Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Utile Patri Quote di Totale
sociale sovrap- va da con- avanzi da di Cash azioni emissio- Fair di tradu- utili (perdite) monio pertinen patri-
prezzo legale versione fusione Flow proprie ne Value zione indivisi a netto del za di monio
azioni euro Hedge prestito nuovo gruppo terzi netto
obbliga-
zionario
Saldo 298.273 147.730 7.618] 23 13.736 (3.137 (11.276) .69 233.757 (3.945) 14.006 35.120] 761.603 11.891 73.4B4
al 1°
gennaio
2011
Utile del 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30.057 30.057 (39) 30.018
periodo
Altri utili 0 0 0 0 0 (12.427) 0 94 0 0 (1.716) 0 (14.049) 0 (14.049)
(perdite)
complessivi
Totale utili 0 0 0 0 0 (12.427) 0 94 0 0 (1.716) 30.057 16.00B 39) ( 15.969
(perdite)
complessiv
o
Ripartizione
dell'utile
2010
dividendi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (22.370)| (22.370) 0 (22.370)
distribuiti
destinazione 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (3.504) 3.504 0 0 0
ariserva
utili indivisi
destinazione 0 0 1.385 0 0 0 0 0 0 0 0 (1.385) 0 0 0
ariserva
legale
destinazione 0 0 0 0 0 0 0 0 5.143 0 0 (5.143) 0 0 0
ad altre
riserve
Saldo 298.273 147.730 9.003] 23 13.736 (15.564) (11.276) 9.7 238.900 (3.945) 8.786 39.782 755.241 11.812 67.0B3
al 31
dicembre
2011
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Nella seguente tabella sono rappresentati i rentidmanziari consolidati relativi agli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2011 e 2010.

Rendiconto finanziario consolidato 31/12/2011| 31/12/2010
(Importi in migliaia di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Utile dell’esercizio 30.018 29.272
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dall’attivitéli esercizio:

(Plusvalenze) minusvalenze e altre poste non moeeta 4.602 3.878
Ammortamenti e accantonamenti 4.634 3.482
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgoavviamento (28) 3.842
Variazione netta delle (attivita) fondo per impogeticipate) differite (1.928) (543)
Variazione del fair value degli investimenti immiiduii 14.150 8.746
Variazione delle rimanenze (6.863) (6.472)
Variazione netta delle attivita e passivita d’egsoccorrenti 22.242 12.843
Variazione netta delle attivita e passivita d’essoccorrenti vs. parti correlate (2.546) 1.944
Variazione netta delle attivita e passivita d’e&ocnon correnti (2.960) (8.127)
Variazione netta delle attivita e passivita d’e&@ocnon correnti vs. parti correlate 833 229
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO (1) 62.154 49.094
(Investimenti) in immobilizzazioni (127.905) (128.331),
Disinvestimenti in immobilizzazioni 385 11.515
Disinvestimenti in Partecipazioni in imprese coliaite 72.311
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM  ENTO (b) (127.520) (44.505)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (22) 0)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti 5.695 (6.001)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate (335) (761)
Differenze cambio di conversione delle disponiéiliguide (13) (27)
Distribuzione di dividendi (22.370) (14.914)
Variazione indebitamento finanziario corrente (2.889) 18.310
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate 46.342 (21.614)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 21.127 20.369
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) 47.535 (4.638)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA' LIQUIDE (17.831) (49)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 32.264 35.856
DISPONIBILITA' LIQUIDE DISMESSE CON LA CESSIONOE DI PARTECIPAZIONI (3.543)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 14.433 32.264
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2010

Nella seguente tabella e rappresentato il conto@uio consolidato relativo all'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2010.

Conto economico consolidat 31/12/2010

(Importi in migliaia di Eurg

Ricavi: 109.882
- ricavi vs. terzi 78.956
- ricavi vs. parti correlate 30.926
Altri proventi: 12.559
- altri proventi 11.487
- altri proventi da correlate 1.072
Totale ricavi e proventi operativi 122.441
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso 3.434
Costi di realizzazione lavori in corso (3.154)
Risultato delle costruzioni in corso 280
Acquisti di materiali e servizi esterni: 25.641
- acquisti di materiali e servizi esterni 21.551
- acquisti di materiali e servizi esterni vs. padirelate 4.090
Costi del personale 7.529
Altri costi operativi 5.355
Totale costi operativi 38.525
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.482)
(svalutazione)/Ripristini di immobilizzazioni in D e avviamento (3.842)
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (8.746)
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (16.070)
RISULTATO OPERATIVO 68.126
Risultato Gestione partecipazioni (1.140)
Risultato Gestione partecipazioni (1.140)
Proventi finanziari 2.675
- verso terzi 2.644
- verso parti correlate 31
Oneri finanziari 37.879
- verso terzi 36.949
- verso parti correlate 930
Saldo della gestione finanziaria (35.204)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 31.782
Imposte sul reddito del periodo 2.510
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 29.272
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiTerzi 68
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 29.340
- utile base per azione 0,098
- utile diluito per azione 0,113
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Nella seguente tabella & rappresentata la situaziatrimoniale — finanziaria consolidata
relativa all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2010.

Situazione patrimoniale — finanziaria consolidata
(Importi in migliaia di Euro) 31/12/2010
ATTIVITA NON CORRENT!:
Attivitd immateriali
- Attivitd immateriali a vita definita 69
- Avwviamento 11.42]
11.49
Attivita materiali
- Investimenti immobiliari 1.666.63
- Fabbricato 7.668
- Impianti e Macchinari 1.13
- Attrezzatura e altri beni 1.54
- Migliorie su beni di terzi 1.64
- Immobilizzazioni in corso 74.29]
1.752.908
Altre attivitd non correnti
- Attivita per imposte anticipate 13.104
- Crediti vari e altre attivita non correnti 4.58]
- Attivita finanziarie non correnti 4.39
22.084
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.786.48¢
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 64.28
Rimanenze T
Crediti commerciali e altri crediti 12.264
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correl ate 714
Altre attivita correnti 43.81%
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie cor renti vs. parti correlate 1.091
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie cor renti 6.00]
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 32.264
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 160.44.
TOTALE ATTIVITA' (A + B) 1.946.931
PATRIMONIO NETTO:
quota di pertinenza della Capogruppo 761.60
quota di pertinenza di terzi 11.85]
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 773.454
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita finanziarie non correnti 854.374
Passivita finanziarie non correnti vs parti correlge 15.00
Fondo TFR 612
Passivita per imposte differite 48.91
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.64%
Debiti vari e altre passivita non correnti 13.681
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. part correlate 11.938
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 946.16
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti 187.33¢
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 4.12]
Debiti commereciali e altri debiti 15.73
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correlate 4.924
Passivita per imposte correnti 8.26¢
Altre passivita correnti 6.91]
Altre passivita correnti vs parti correlate 14
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 227.31]
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.173.471
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C+ F) 1.946.93]
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Nella seguente tabella e rappresentato il prospidtie variazioni del patrimonio netto

consolidato relativo all’'esercizio chiuso al 31atbre 2010.

Capitale Riserva | Riserva | Riserva | Riserva | Riserva Riserva Riserva | Riserva | Riserva | Riserva Utile Patrimonio Interes Totale
sociale | sovrapprezzo legale da avanzi | diCash azioni | emissione Fair di utili (perdite) netto del senze di patri
azioni conver da Flow proprie prestito Value tradu indi a nuovo gruppo | minoranza monio
sione fusione Hedge obbliga zione visi netto
euro zionario
Saldo al 298.273 147.730| 6.783 2. 13.736 (3.704) (11.2y6) .80 | 226.682 (860) 17.724 24.61 747.583 0 747
01/01/2010
Utile del 29.340 29.34Q (68 29.272
periodo
Altri utili 567 1.895 (3.085; 264 (357) (357)
(perdite)
complessivi
Totale utili 567 1.895 (3.085; 26 29.340 28.983 (68) 9B
(perdite)
complessivo
variazione area 11.919 11.919
di
consolidamento
Ripartizione
dell'utile 2009
- dividendi (14.914) (14.914) (14.914)
distribuiti
- destinazione a (3.985) 3.985 0
riserva utili
indivisi
- destinazione a 836 (836) 0
riserva legale
- destinazione 7.075 (7.075)| 0
ad altre riserve
Saldo al 31 298.273 147.730| 7.618 2 13.736 (3.137) (11.2y6) .69 | 233.757 (3.945) 14.00 35.12 761.6P3 11.85173.464
dicembre 2010
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Nella seguente tabella e rappresentato il rendicdittanziario consolidato relativo

all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2010.

Rendiconto finanziario 31/12/2010
(In migliaia di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Utile dell'esercizio 29.272
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo alusso di cassa generato (assorbito)

dall'attivita di esercizio:

(Plusvalenze) minusvalenze e altre poste non moeeta 3.878
Ammortamenti e accantonamenti 3.482
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corecavviamento 3.842
Variazione netta delle (attivita) fondo per impo@&aticipate) differite (543)
Variazione del fair value degli investimenti immiddwii 8.746
Variazione delle rimanenze (6.472)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@ycorrenti 12.843
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeycorrenti vs. parti correlate 1.944
Variazione netta delle attivita e passivita d'eiggyaon correnti (8.127)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eiggyaon correnti vs. parti correlate 229
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO  (a) 49.094
(Investimenti) in immobilizzazioni (128.331)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 11.515
Disinvestimenti in Partecipazioni in imprese coltate 72.311
(Investimenti) in Partecipazioni in imprese coriata

FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM  ENTO (b) (44.505)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 0
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti (6.001)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate (76[)
Differenze cambio di conversione (27)
Variazione del capitale di terzi 0
Distribuzione di dividendi (14.914)
Variazione indebitamento finanziario corrente 18.310
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate (21.614)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 20.369
Variazione indebitamento finanziario non correrdggarti correlate 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) (4.638)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA" LIQUIDE (49)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 35.856
DISPONIBILITA' LIQUIDE DISMESSE CON LA CESSIONE DI PARTECIPAZIONI/ (3.543)
ACQUISITE CON L'ACQUISIZIONE DI PARTECIPAZIONI CONS OLIDATE

DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 32.264
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20.2 Revisione delle informazioni finanziarie annua relative agli esercizi
passati

I bilanci consolidati del Gruppo IGD relativi agisercizi chiusi al 31 dicembre 2012, 2011 e
2010, predisposti in accordo con i Principi Corltdbiternazionali, sono stati sottoposti a
revisione contabile completa da parte della SoaletRevisione che ha emesso le proprie
relazioni rispettivamente in data 25 marzo 2013ym28zo 2012 e 24 marzo 2011.

Non vi sono stati, rispetto ai bilanci consolidadil Gruppo IGD sopra menzionati rilievi o
rifiuti di attestazione da parte della Societa dvRione.

20.3 Data delle ultime informazioni finanziarie

| dati economico-finanziari piu recenti presentagl Documento di Registrazione e
sottoposti a revisione contabile completa si rdfevno al bilancio consolidato del Gruppo
per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2012.

20.4 Politica dei dividendi

Nel mese di aprile 2008, la Societa ha esercitapzione per accedere al regime delle SIIQ,
con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008. Dettiome prevede, tra l'altro, che le SIIQ

siano tenute, in ciascun esercizio, a distribuioai almeno 1'85% dell'utile netto derivante

dalla gestione esente.

In tale prospettiva, in sede di approvazione dkinioi relativi agli esercizi 2012, 2011 e
2010, I'Assemblea Ordinaria di IGD ha deliberato thstribuzione di dividendi,
rispettivamente, pari a Euro 0,070, Euro 0,080 mE075 per ciascuna azione ordinaria
IGD, corrispondenti a percentuali mai inferiori’8H% deqgli utili della gestione esente
divenuti disponibili per la distribuzione. Con sgieo riferimento all'esercizio 2012, in data
18 aprile 2013, ’Assemblea ordinaria degli azitini IGD ha deliberato di distribuire a
titolo di dividendo un importo complessivo pari arg 22.333.408. Tale ammontare é
costituito () per circa Euro 10.000.013, dal 100% dell'utilentzdile della gestione esente
che, a seguito degli accantonamenti di legge,rsisé disponibile per la distribuziondi,) (
per Euro 9.360.968, da utili derivanti dalla gestioesente, divenuti disponibili per la
distribuzione in conseguenza di variazioni negatild Fair Value degli investimenti
immobiliari che, a fronte di una riduzione dellleti contabile dell’esercizio, hanno
determinato, per un importo corrispondente, lazigie, ai sensi dell’art. 6, comma 3, del
D. Lgs. 28 febbraio 2005, n. 38, della Riselrar Value gia iscritta a patrimonio nettdiji
per Euro 2.972.427, da somme rivenienti dalle viseli utili portati a nuovo derivanti della
gestione esente.

Con riferimento al dividendo relativo all'eserciz&D12, a seguito dell’entrata in vigore
dell'art. 83terdeciesdel TUF, come modificato dal D. Lgs. n. 91 del diBgno 2012, la
legittimazione al pagamento degli utili € deterntdneon riferimento alle evidenze dei conti
relative al termine della giornata contabile indivata dall’Emittente.(i.e. laeecord daté;
tale data dovra essere individuata nel secondm@idir mercato aperto successivo a una
delle date stacco previste dal calendario di Blied@na.

Pertanto la data di stacco della cedola sara ihd@gio 2013 e il pagamento del dividendo
avra luogo a partire dal giorno 23 maggio 2013.

20.5 Procedimenti giudiziali e arbitrali

Nel corso del normale svolgimento della propridavaét il Gruppo € parte in diversi
procedimenti amministrativi e giudiziari, il cypetitum non sempre € determinato o
determinabile.

Al 31 dicembre 2012, gli accantonamenti effettunatil’esercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 374 migliaia e i ligldtondi ammontano complessivamente a
circa Euro 951 migliaia. Tali fondi accolgono lespwita ritenute probabili a fronte di:
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- accertamenti fiscali ancora pendenti presso tangigsione tributaria;
- contenzioso IMU/Ici;

- oneri derivanti dal differimento della data dieajpra del Centro Commerciale di
Guidonia;

- ulteriori contenziosi in essere quali, a titoloemnamente esemplificativo,
procedimenti per responsabilita contrattuale detivda contratti stipulati con i
singoli operatori e opposizioni a decreti ingiuntiv

Contenzioso fiscale

A seguito della verifica fiscale condotta dalla €Zione Regionale dell’Agenzia delle
Entrate , conclusa I'11 settembre 2008, e statificaib alla Societa un processo verbale di
constatazione, senza significativi rilievi, nel byatra l'altro, & stata proposta una
rideterminazione della valorizzazione delle rimaeefiinali per circa Euro 645.000, per
un’imposta pari a circa Euro 213,1 migliaia peslesa circa Euro 27,4 migliaia per Irap, gia
liquidate per due terzi, oltre a sanzioni pari arce@40,5 migliaia. Si precisa che
indipendentemente dall’esito del suddetto contemidmposta sara oggetto di richiesta di
rimborso in quanto trattasi di un contenzioso ctepce un mero effetto traslativo da un
esercizio al successivo.

Successivamente, € stato notificato alla Societavwuiso di accertamento in cui € stata
rilevata la non corretta interpretazione della lg@ contrattuale (vendita di cosa futura
piuttosto che appalto) e la conseguente classifinazdelle rimanenze stesse, che, ai fini
tributari, determina la corretta modalita di catcalellimposta. La Societa ha presentato
ricorso presso la Commissione Tributaria Provimkcidi Ravenna avverso tale avviso di
accertamento e, nel mese di gennaio 2011, e stgasiata presso al segreteria di detta
commissione la sentenza che rigetta il ricorso eamepensa le spese.

Nel mese di settembre 2011 I'Emittente, ha preserappello e contestuale istanza di
discussione in pubblica udienza alla Commissionéutaria Regionale avverso tale
sentenza, chiedendo la integrale illegittimita amullamento dell’avviso di accertamento.
Alla Data del Documento di Registrazione tale coni@so € ancora pendente.

Contenzioso IMU/ICI

A seguito di awvisi di accertamento notificati dafjenzia del Territorio e aventi ad oggetto
principalmente nuove determinazioni di classamendd rendite catastali in relazione a due
centri commerciali, la Societa ha depositato ricgn®sso le competenti Commissioni
Tributarie, ad oggi ancora pendenti.

Tenuto conto che in caso di soccombenza I'Emittgoteebbe sopportare un addebito per
gli anni di riferimento dell'imposta comunale sugtimobili (gia ICI, oggi IMU) pari a circa
Euro 460.000 per maggiori imposte (le sanzioni eressi non sono notificati negli
accertamenti), la Societa ha provveduto ad allogariondo pari a circa il 70% del suddetto
importo.

Contenzioso Magazzini Darsena

A seguito dell’accordo di scioglimento dej@nt venturecon Beni Stabili, con conseguente
cessione del 50%, da parte di IGD Management ,Sdella partecipazione in RGD e
dell'acquisto in comproprieta del Centro Commecidbrsena City, IGD, nell’'ambito della
strategia processuale concordata con Beni Staldi, assunto le seguenti iniziative
relativamente al recupero dei canoni di locazidfeiti all'immobile locato a Magazzini
Darsena S.p.A.i) sono stati attivati nel marzo del 2011 due ricessiart. 447bis c.p.c.
avanti il Tribunale di Ferrara finalizzati ad otéee la condanna di Magazzini Darsena
S.p.A. e Darsena FM S.r.l. al pagamento, rispetterte, del canone di locazione e del
canone di sublocazione relativo al Centro di Vitin®arsena City, sino alla data di
trasferimento ad IGD della quota indivisa del citammobile. Il primo giudizio si e
concluso positivamente nel giugno 2012 avendo ibdrrale di Ferrara condannato
Magazzini Darsena al pagamento in favore di Beabitdei canoni di locazione maturati e
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non pagati dal secondo trimestre 2010 e sino apHdlea2012 per I'importo di Euro
5.229.122,72 oltre IVA e interessi moratori, imgost tasse; il secondo giudizio contro
Darsena F.M. S.r.l. & stato invece rinviato al fiieleterminare il quantum dei canoni di
sublocazione non versati dalla predetta Darsena B.M. (i) IGD congiuntamente a Beni
Stabili, persistendo lo stato di insolvenza deidiemi Magazzini Darsena S.r.l. e Darsena
FM S.r.l., ha depositato dinanzi al Tribunale dirkea, sezione fallimentare, ciascuna per le
rispettive posizioni creditorie, ricorso per ottemela dichiarazione di Fallimento di
Magazzini Darsena S.p.A e Darsena F.M.S.rl. Talanze di falimento sono state
dichiarate improcedibili a causa del deposito ddidenande di concordato preventivo da
parte delle predette societa. Successivamente @metd del 15 maggio 2012, il Tribunale
di Ferrara ha dichiarato aperte le procedure decaatato preventivo a favore di entrambe le
societa, Darsena FM S.r.l. e Magazzini DarsenaASfissando la relativa adunanza dei
creditori. All'udienza del 26 giugno, il giudice ldgato non ha aperto le adunanze dei
creditori e ha disposto un rinvio tecnico all'udiardel 18 settembre 2012, a norma del D.L.
74/2012 (legge per il terremoto in Emilia) che @@ il rinvio d'ufficio alla data del 22
gennaio 2013, successivamente rinviata al 9 [(BIL3.

L’importo complessivo del fondo svalutazione credinnesso ai canoni di locazione e sub-
locazione €& pari a Euro 4,1 milioni a fronte diditieper Euro 4,4 milioni, al 31 marzo 2013.

Nel corso del 2012 IGD, é stata convenuta in giodion atto di citazione da Magazzini
Darsena S.p.A. e Darsena FM S.r.l., in merito siletamento del mandato di gestione del
Centro Commerciale Darsena City. Conseguentemeddi2 $i e costituita in giudizio
depositando atto di comparsa e relative memoriatistie. Alla Data del Documento di
Registrazione, tale contenzioso € ancora pendente.

Anche sulla base delle valutazioni espresse dasutenti legali di IGD in merito alla
insussistenza di sufficienti elementi di fatto edititto a sostegno delle pretese avanzate da
controparte, IGD non ha provveduto ad appostardil@ncio passivita relative a tale
contenzioso.

Per maggiori informazioni sul contenzioso con leis Magazzini Darsena S.p.A. e
Darsena FM S.r.l. si veda il Bilancio Consolidat Gruppo al 31 dicembre 2012, Nota 45,
incorporato mediante riferimento nel Documento digRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD, nonch&isuwww.gruppoigd.it

20.6 Cambiamenti significativi nella situazione fianziaria o commerciale
dell’Emittente

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministiaze ha approvato: (i) I'emissione di
nuovi titoli obbligazionarseniornon garantiti a tasso fisso, per un importo maggari ad
Euro 230.000.000 e con scadenza maggio 2017;la gijomozione dell'Offerta di Scambio
volta a consentire il rifinanziamento delle predeibbligazioni convertibili in circolazione,
per un importo complessivo pari ad Euro 230.000.0068cadenza al 28 dicembre 2013.

Nell'ambito dell’Offerta di Scambio, in data 7 mag@013, IGD ha quindi emesso nuovi
titoli obbligazionariseniornon garantiti a tasso fiss€ 144,900,000 4.335 per cent. Notes
due 7 May 2017 dal valore nominale unitario pari a Euro 100.0p@r un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 122.900.000,smalenza il 7 maggio 2017 e diritto al
pagamento di un interesse fisso pari al 4,335%calaispondersi annualmente in via
posticipata il 7 maggio di ciascun anno. In patagdé Societa ha inoltre emesso nuovi titoli
obbligazionari residui collocati a investitori telim possesso dei requisiti previsti dalla
normativa applicabile per gli investitori qualifican Italia e all’estero, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 22.000.000.

| titoli obbligazionari senior sono regolati dalla legge inglese e presentansetpuenti
caratteristiche:

- durata pari a quattro anni dalla data di emissio

- prezzo di emissione pari al 100% del valore naein
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- diritto al pagamento di un interesse fisso ph#,835%, determinato maggiorando
di 375basis pointdl tassomidswapa 4 anni determinato in data 29 aprile 2013, da
corrispondersi annualmente in via posticipataritaggio di ciascun anno;

- rimborso alla pari ed in unica soluzione, oltigli anteressi da corrispondersi a
scadenza, in caso di mancato esercizio da parfa &elcieta dell’opzione di
rimborso anticipato esercitabile dalla stessaraiité e alle condizioni previste dal
regolamento delle obbligazioni;

- clausola di rimborso anticipato in determinatetgsi di c.d. change of control, ai
termini e alle condizioni previste dal regolamedédie obbligazioni;

- guotazione sul mercato regolamentato predsaxémbourg Stock Exchange

Fermo restando quanto precede, I'Emittente noncérmscenza di ulteriori cambiamenti
significativi della situazione finanziaria o comro@le del Gruppo verificatisi
successivamente al 31 dicembre 2012.
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CAPITOLO XXI - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI

21.1 Capitale sociale

21.1.1 Capitale sociale sottoscritto e versato

Alla Data del Documento di Registrazione, il capitasociale sottoscritto e versato
del’Emittente & pari a Euro 322.545.915,08, suddivn n. 330.025.283 azioni ordinarie,
prive dell'indicazione del valore nominale. Il ctgde sociale deliberato alla Data del
Documento di Registrazione e pari a Euro 422.88R6Z8

21.1.2 Esistenza di quote non rappresentative dgditale, precisazione del loro numero
e delle loro caratteristiche principali

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteennon ha emesso azioni non
rappresentative del capitale.

21.1.3 Azioni proprie

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@cipbssiede n. 10.976.592 azioni
ordinarie, prive dell'indicazione del valore nommacorrispondenti al 3,326 % del capitale
sociale. In data 18 aprile 2013, previa revocaadeédllibera di autorizzazione all’acquisto e
alla disposizione di azioni proprie assunta dal¥@mblea ordinaria del 19 aprile 2012,
’Assemblea ha rinnovato, ai sensi dell’art. 23S&condo comma, del codice civile,
I'autorizzazione al Consiglio di Amministrazionerpéacquisto e l'alienazione di azioni

proprie.

L'autorizzazione all'acquisto di azioni proprie, @dfettuarsi in una o piu volte, anche
mediante negoziazione di opzioni o strumenti fin@mzanche derivati sul titolo IGD, fino al
numero massimo consentito per legge, € stata ¢anfeer un periodo di diciotto mesi a
partire dalla delibera assembleare. Gli acquistralino essere effettuati con le modalita di
cui all'art. 144bis, comma 1, lettere b) e c) del Regolamento Emiftentondizioni di
prezzo conformi a quanto previsto dall’art. 5, camiin del Regolamento (CE) n. 2273/2003
della Commissione Europea del 22 dicembre 2003.

L'autorizzazione alla disposizione é stata cordegenza limiti temporali e potra essere
esercitata mediante (i) operazioni in denaro, resicato di quotazione e/o fuori mercato, ad
un prezzo non inferiore al 90% del prezzo di rifegnto registrato dal titolo IGD sul MTA
nella seduta di borsa precedente ogni singola pjgere, (ii) operazioni di scambio,
permuta, conferimento o altro atto di disposizionel|’ambito di progetti industriali o
operazioni di finanza straordinaria effettuatetahcaso i termini economici dell'operazione
di alienazione saranno determinati, in ragione adeflatura e delle caratteristiche
dell'operazione anche tenendo conto dell’andaménteercato delle azioni IGD.

21.1.4 Ammontare delle obbligazioni convertibili, scambiibo con warrant, con
indicazione delle modalita di conversione, scambisottoscrizione

In data 25 giugno 2007 e in data 22 aprile 20184&mblea Straordinaria della Societa ha
deliberato I'emissione del prestito obbligazionasamvertibile ‘EUR 230,000,000 3.50 per
cent. Convertible Bonds due 201Ba scadenza del termine per la conversione gigiee
per il 28 dicembre 2013.

In particolare, in data 25 giugno 2007, I'AssembBteaordinaria ha deliberato di emettere
un prestito obbligazionario convertibile in aziamdinarie della Societa di nuova emissione
di importo complessivo pari a Euro 230.000.000,066tituito da n. 2.300 obbligazioni del

valore unitario di Euro 100.000,00 con esclusiork diritto di opzione, ai sensi dell'art.

2441, commi 5 e 6 del codice civile, e, conseguratde, di aumentare il capitale sociale in
via scindibile a servizio della conversione di datbbligazioni fino ad un massimo Euro
46.653.144,00 da liberarsi in una o piu volte medizamissione di massime n. 46.653.144
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azioni ordinarie aventi il medesimo godimento delldoni in circolazione alla data di
emissione, riservate esclusivamente e irrevocabiienal servizio della conversione delle
obbligazioni convertibili, restando tale aumentd chpitale irrevocabile fino alla scadenza
del termine ultimo per la conversione delle obldigai e limitato all'importo delle azioni
risultanti dall’esercizio della conversione medesim

Successivamente, I'Assemblea Straordinaria dep2iBee2010 ha deliberato di modificare il
suddetto prestito obbligazionario convertibile,feliéndo la data di scadenza dal giugno
2012 al 28 dicembre 2013, incrementando il tassoteiesse ¢ouponi dal 2,50% al 3,50%

e pagamento della cedola su base semestrale araicheéle, la modifica del prezzo di
conversione da Euro 4,93 a Euro 2,75. ConseguentemiAssemblea Straordinaria ha
deliberato di aumentare il capitale sociale in standibile a servizio della conversione di
dette obbligazioni fino ad un massimo di Euro 88.884,00 da liberarsi in una o piu volte
mediante emissione di massime n. 83.636.364 azioni.

Per effetto dell’avvenuta esecuzione dellaumernitoagitale con esclusione del diritto di
opzione deliberato dall’Assemblea straordinarididegonisti della Societa in data 19 aprile
2012, il prezzo di conversione del suddetto prestibbligazionario convertibile e stato
rettificato, come previsto dall’art. 6(vi) del Rdgmento del prestito, da Euro 2,75 a Euro
2,7257, con efficacia dalla data di emissione d&dieni rivenienti dall'aumento di capitale.
Conseguentemente, 'ammontare massimo dell’auméintapitale a servizio del prestito
obbligazionario convertibile & stato adeguato atbB2.469.643,61 (tale rideterminato nel
rispetto della parita contabile che emerge dairvakpressi all'art. 6.1 dello Statuto sociale)
da liberarsi in una o piu volte mediante emissidinmassime n. 84.381.994 azioni ordinarie.

Inoltre, in data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amnistrazione ha approvatad) (‘emissione
di nuovi titoli obbligazionarseniornon garantiti a tasso fisso, per un importo magari
ad Euro 230.000.000 e con scadenza maggio 201if) & (promozione dell’Offerta di
Scambio volta a consentire il rifinanziamento deiddetto prestito obbligazionario
convertibile.

Ad esito dell'Offerta di Scambio, in data 7 magg@l3, sono stati annullati n. 1.229 titoli
obbligazionari convertibili EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds 20013
apportati all'Offerta di Scambio, per complessivir& 122.900.000. Pertanto, alla Data del
Documento di Registrazione, sono in circolazion&.@71 titoli obbligazionari convertibili
“EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds #8013 per complessivi Euro
107.100.000. L'importo massimo dell'aumento di talei che potra essere sottoscritto ad
esito dell’eventuale conversione dei titoli obbiligmnari in circolazione alla Data del
Documento di Registrazione, e sulla base dell’'&tpaezzo di conversione, € pari a Euro
38.402.168,83.

| titoli obbligazionari senior sono regolati dalla legge inglese e presentansefpenti
caratteristiche:

- durata pari a quattro anni dalla data di emissio
- prezzo di emissione pari al 100% del valore natein

- diritto al pagamento di un interesse fisso ph#,835%, determinato maggiorando
di 375basis pointsl tassomidswapa 4 anni determinato in data 29 aprile 2013, da
corrispondersi annualmente in via posticipataritaggio di ciascun anno;

- rimborso alla pari ed in unica soluzione, oltigli anteressi da corrispondersi a
scadenza, in caso di mancato esercizio da parla &elcieta dell’opzione di
rimborso anticipato esercitabile dalla stessaranité e alle condizioni previste dal
regolamento delle obbligazioni;

- clausola di rimborso anticipato in determinatetgsi di c.d. change of control, ai
termini e alle condizioni previste dal regolamedédie obbligazioni;

- guotazione sul mercato regolamentato predsaxémbourg Stock Exchange
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21.1.5 Esistenza di diritti /o obblighi di acquisto su gitale autorizzato, ma non emesso
o di un impegno all'aumento del capitale

In data 18 aprile 2013, 'Assemblea Straordinagadeliberatojnter alia, di approvare un
aumento del capitale sociale a pagamento, da @seguiro il 30 settembre 2013, in via
scindibile per un importo complessivo massimo dircdEuUl7.866.726, comprensivo
dell’'eventuale sovrapprezzo, nei limiti del 10% d=lpitale sociale preesistente della
Societa, mediante emissione di azioni ordinarigepdell'indicazione del valore nominale,
godimento regolare, con esclusione del diritto pzione, ai sensi dell'art. 2441 quarto
comma, secondo periodo, del codice civile, da rsifiin sottoscrizione ai soggetti aventi
diritto al dividendo per l'esercizio 2012.

In data 19 aprile 2012, I'Assemblea Straordinar&l’Bmittente, previa revoca della
precedente delega conferita al Consiglio di Amntiaigone in data 23 aprile 2007, ha
deliberato di conferire al Consiglio di Amministiaze, ai sensi dell'art. 2443 del codice
civile, la facolta, da esercitarsi entro il 19 &12017, di aumentare, in una o piu volte, il
capitale sociale a pagamento ed in via scindibde limiti del 10% del capitale sociale
preesistente, da riservare in sottoscrizione agstigche saranno individuati dal Consiglio
di Amministrazione - ivi compresi investitori quaati e/o industriali e/o finanziari italiani

ed esteri ovvero soci della Societa - con esclesitel diritto di opzione ai sensi dell’art.
2441, quarto comma, secondo periodo, del codicikecia condizione che il prezzo di
emissione corrisponda al valore di mercato delieraz cio sia confermato in apposita
relazione della societa incaricata della revisicoetabile.

21.1.6 Esistenza di offerte in opzione aventi ad oggettcapitale di eventuali membri del
Gruppo

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteemon € a conoscenza di operazioni
riguardanti il capitale offerto in opzione o chessa deciso di offrire condizionatamente o
incondizionatamente in opzione di societa rilevdetiGruppo.

21.1.7 Evoluzione del capitale sociale negli ultitne esercizi sociali

In data 19 aprile 2012, 'Assemblea Straordinaei’ Emittente ha deliberato di eliminare
I'indicazione del valore nominale delle azioni oralie IGD.

Nel corso dell’esercizio 2012, a seguito dellawtnesecuzione dellaumento di capitale
con esclusione del diritto di opzione, ai sensfal 2441, quarto comma, secondo periodo,
c.c., deliberato dal’Assemblea Straordinaria degionisti del 19 aprile 2012, riservato ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I'eserciZ011, il capitale sociale € aumentato da
Euro 309.249.261,00, suddiviso in n. 309.249.26draordinarie prive dell'indicazione del
valore nominale ad Euro 322.545.915,08, suddiviso. i330.025.283 azioni ordinarie prive
dell'indicazione del valore nominale.

21.2 Atto costitutivo e statuto sociale

21.2.1 Oggetto sociale e scopi del’Emittente
L'oggetto sociale della Societa e definito nell’@tdello Statuto, che dispone come segue:

“4.1 La Societa ha per oggetto esclusivo ogni &dtigd operazione in campo immobiliare,
sia per conto proprio che di terzi, ivi compresitieolo esemplificativo e nhon esaustivo,
'acquisto, la vendita, la permuta, la costruziorla, ristrutturazione ed il restauro, la
gestione e 'amministrazione di immobili per qualdgjlia uso e destinazione anche mediante
assunzione e/o affidamento di appalti o concessiolu sviluppo di iniziative nel campo
immobiliare, nonché la partecipazione a gare d'appasu mercati nazionali ed esteri,
costituzione, l'acquisto, la vendita, la permutalee cancellazione di diritti relativi ad
immobili, con esclusione dell'attivita di agenzia mediazione immobiliare, la
compravendita e la conduzione di aziende e di peibdgercizi.
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4.2 Nell'lambito del proprio oggetto, la Societa r@gotompiere attivita di studio e di ricerca,

commerciali, industriali, finanziari, mobiliari eimobiliari; potra assumere partecipazioni
e interessenze in altre societa ed imprese cowitattanaloga, affine o connessa alla
propria, con esclusione dell'assunzione di partazipni nei confronti del pubblico; potra

contrarre mutui e ricorrere a forme di finanziamentli qualunque natura e durata,

concedere garanzie mobiliari ed immobiliari, realpersonali, comprese fideiussioni, pegni
e ipoteche a garanzia di obbligazioni proprie owei societa ed imprese nelle quali abbia
interessenze o partecipazioni; e potra esercitaregénere qualsiasi ulteriore attivita e

compiere ogni altra operazione inerente, connessaile al conseguimento dell'oggetto
sociale.

Sono comunque escluse tutte le attivita finanzidrieaccolta del risparmio fra il pubblico
regolate dal Decreto Legislativo 1 settembre 19938b e dei servizi di investimento cosi
come definiti dal Decreto Legislativo 24 febbra08, n. 58.

4.3 Le predette attivita saranno compiute nel rispalelle seguenti regole in materia di
investimenti e dei limiti alla concentrazione dedchio e alla leva finanziaria di seguito
indicati: (i) la Societa non investe, direttamente o attravesscieta controllate, in misura

superiore al 30% delle proprie attivita in un unit@ne immobile, avente caratteristiche
urbanistiche e funzionali unitarie, fermo restantte nel caso di piani di sviluppo oggetto
di un'unica progettazione urbanistica, cessanowira caratteristiche urbanistiche unitarie
qguelle porzioni del bene immobile che siano oggelitaconcessioni edilizie singole e
funzionalmente autonome o che siano dotate di opkrerbanizzazione sufficienti a

garantire il collegamento ai pubblici servizij )i ricavi provenienti da uno stesso locatario
0 da locatari appartenenti allo stesso gruppo naysgpno eccedere il 60% dei ricavi
complessivamente provenienti dalla locaziorig) (I limite massimo di leva finanziaria

consentito, a livello individuale e di gruppo, eipal’85% del valore del patrimonio.

| suddetti limiti possono essere superati in presedi circostanze eccezionali o comunque
non dipendenti dalla volonta della Societa. Salwdivierso interesse degli azionisti e/o della
Societa, il superamento non potra protrarsi olt# @esi, per quanto riguarda le soglie di

cui ai paragrafi (), e (i) e 18 mesi, per quanto riguarda la soglia di cuparagrafo {ii).”

21.2.2 Sintesi delle disposizioni dello statuto Idehittente riguardanti i membri del
Consiglio di Amministrazione e i componenti del Gadio Sindacale

Si riportano di seqguito le principali disposizi@atutarie riguardanti i membri del Consiglio
di Amministrazione e i componenti del Collegio Sindle del’Emittente. Per ulteriori
informazioni, si rinvia allo Statuto (disponibileuls sito internet dellEmittente
www.gruppoigd.it) e alla normativa applicabile.

Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell'articolo 16 dello Statuto, secondogilale la Societa € amministrata da un
Consiglio di Amministrazione composto da un numeiomembri che viene stabilito
dall’Assemblea ordinaria e che comunque non pueressferiore a sette né superiore a
diciannove. Gli amministratori durano in carica tesercizi e scadono alla data
dell’Assemblea convocata per I'approvazione derilo relativo all’'ultimo esercizio della
loro carica e sono rieleggibili a norma dell’artmw@383 del codice civile.

Le funzioni del Consiglio di Amministrazione sonudicate dall’articolo 22 dello Statuto,
secondo il quale la gestione della Societa spettelugivamente al Consiglio di
Amministrazione, il quale & investito dei piu anmaiteri per 'amministrazione ordinaria e
straordinaria della Societa e, in particolare, deofta di compiere tutti gli atti che ritenga
opportuni per I'attuazione ed il raggiungimentol'dglgetto sociale, esclusi soltanto gli atti
che la legge o lo Statuto riservano allAssembléaConsiglio di Amministrazione puo
assumere le deliberazioni concernentig fusione e la scissione con societa controhaie
casi consentiti dalla leggeii X gli adeguamenti dello Statuto a disposizioni rete. Il
Consiglio di Amministrazione potra rimettere all'#esnblea le deliberazioni sulle materie
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sopra indicate. Ai sensi della Procedura per legagieni con parti correlate adottata dalla
Societa:

a) I'Assemblea, ai sensi dell’art. 2364, comma 1, ,ndéd codice civile, pud autorizzare il
Consiglio di Amministrazione a compiere operazioan parti correlate di maggiore
rilevanza, che non rientrano nella competenza Aldemblea, nonostante il parere
negativo del Comitato per le Operazioni con Padir€late, a condizione che, ferme
restando le maggioranze di legge, la maggiorantasat® non correlati votanti non
esprima voto contrario purché i soci non corrghaéisenti in Assemblea rappresentino
almeno il 10% del capitale sociale con diritto dio

b) nel caso in cui il Consiglio di Amministrazione éntda sottoporre all’approvazione
del’Assemblea un’operazione di maggiore rilevanzdag rientra nella competenza di
guest'ultima, malgrado I'avviso contrario o comuagsenza tener conto dei rilievi
formulati dal Comitato per le Operazioni con P&trrelate, I'operazione puo essere
compiuta solo qualora la delibera sia approvataleanaggioranze e nel rispetto delle
condizioni indicate nella lettera a) che precede;

c) il Consiglio di Amministrazione, ovvero gli orgardelegati, possono deliberare,
avvalendosi delle esenzioni previste dalla Proaedircompimento da parte della
Societa, direttamente o per il tramite di propranteollate, di operazioni con parti
correlate aventi carattere di urgenza che non sifiremmpetenza dellAssemblea, né
debbano essere da questa autorizzate.

Ai sensi dell'articolo 20 dello Statuto, per la idith delle deliberazioni del Consiglio di

Amministrazione é necessaria la presenza della imagga degli Amministratori in carica.

Le deliberazioni sono prese a maggioranza deidaitpresenti; in caso di parita prevale il
voto di chi presiede la riunione. Le deliberazipgiative alla vendita di immobili o porzioni

immobiliari destinati alla vendita al dettaglio mhiodotti alimentari e non (cd. Ipermercati o
Supermercati) sono prese dalla maggioranza di alrdea terzi dei componenti il Consiglio
di Amministrazione.

Modalita di nomina dei componenti del ConsiglicAginministrazione

Ai sensi dell'articolo 16 dello Statuto, la nomirdei componenti del Consiglio di
Amministrazione é effettuata sulla base di listeniodo che sia assicurata una composizione
del Consiglio di Amministrazione conforme alla natiga vigente in materia di equilibrio
tra i generi.

Le liste possono essere presentate da soci cheguas®, da soli od insieme ad altri, la
quota di partecipazione individuata in conformitancquanto stabilito da Consob con
regolamento e devono essere depositate pressddasseiale almeno 25 giorni prima della
data fissata per la prima adunanza e di cio e faétazione nell'awviso di convocazione. Al
fine di dimostrare la titolarita del numero di adioecessarie per la presentazione delle liste
i soci devono depositare presso la sede dellatadeieelativa certificazione entro il termine
previsto per la pubblicazione della lista.

Ogni lista, deve includere almeno due candidatpassesso dei requisiti di indipendenza
previsti dalla legge, indicandoli distintamente. liste che presentano un numero di
candidati pari o superiore a tre devono inoltréudere candidati di genere diverso, secondo
guanto indicato nell’awviso di convocazione delamblea, in modo da garantire una
composizione del consiglio di amministrazione riggEa di quanto previsto dalla normativa
vigente in materia di equilibrio tra i generi.

Le liste presentate senza l'osservanza di taliadigioni statutarie sono considerate come
non presentate.

Ogni socio, il soggetto controllante, le societantodllate e quelle soggette a comune
controllo ai sensi dell’art. 93 del TUF, nonchédcisaderenti ad un patto parasociale
rilevante ai sensi dell'art. 122 del TUF, non pags@resentare, neppure per interposta
persona o societa fiduciaria, di piu di una satlné possono votare, neppure per interposta
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persona o societa fiduciaria, liste diverse da lguehe hanno presentato o concorso a
presentare. Le adesioni e i voti espressi in viotez di tale divieto non saranno attribuiti ad
alcuna lista. Unitamente alle liste devono esseepositate, a cura degli azionisti
presentatori, le accettazioni irrevocabili dellamico da parte dei candidati (condizionate
alle loro nomine) e l'attestazione dell'insussigiidi cause di ineleggibilita, incompatibilita
e/o decadenza nonché dell’esistenza dei requistscpitti dalla normativa applicabile e
dallo Statuto, per le rispettive cariche edcurriculum vitaedi ciascuno dei candidati.

Nessuno puo essere candidato in piu di una lisgeckttazione della candidatura in piu di
una lista e causa di ineleggibilita.

Coloro ai quali spetta il diritto di voto possonotare una sola lista. | voti ottenuti da

ciascuna lista sonno divisi successivamente perpgrodue, per tre, per quattro, per cinque
etc., secondo il numero dei consiglieri da eleggérguozienti cosi ottenuti saranno

assegnati progressivamente ai candidati di ciaskistaa nell'ordine dalla stessa previsto e
verranno disposti in un’unica graduatoria decrefscen

Risultano eletti coloro che avranno ottenuto i gemioiz piu elevati. In caso di parita di
quoziente per 'ultimo consigliere da eleggere &fqito quello della lista che abbia ottenuto
il maggior numero di voti e, a parita di voti, dogbit anziano di eta. Nel caso in cui venga
presentata un’unica lista 0 nel caso in cui nongaepresentata alcuna lista, I’Assemblea
delibera con le maggioranze di legge. Qualora sitate presentate piu liste, almeno un
consigliere dovra essere tratto da una lista diomimza; pertanto, qualora in applicazione
dei criteri di nomina sopra descritti, i candidiatigraduatoria con il quoziente piu elevato
risultino espressione di un’unica lista, € nominatasigliere, in luogo dell’ultimo candidato
in graduatoria, il candidato delle liste di minaranche abbia ottenuto il quoziente piu
elevato.

Qualora, ad esito delle votazioni e delle operazincui sopra, non risulti rispettata la
normativa vigente in materia di equilibrio tra ingei, i candidati appartenenti al genere piu
rappresentato che — tenuto conto del loro ordireaticazione in lista — risulterebbero eletti
per ultimi nella lista risultata prima per numeiliovdti sono sostituiti nel numero necessario
ad assicurare 'ottemperanza al requisito dai pigamdidati non eletti della stessa lista
appartenenti al genere meno rappresentato, fermaspketto del numero minimo di
amministratori in possesso dei requisiti di indigenza previsti dalla legge. In mancanza di
candidati appartenenti al genere meno rappreseaitatderno della lista risultata prima per
numero di voti in numero sufficiente a procedela abstituzione, I’Assemblea integra il
Consiglio di Amministrazione con le maggioranzdetjge, assicurando il soddisfacimento
del requisito.

Ai sensi dell'art. 16.8 dello Statuto, nel casdlighissione di un terzo dei suoi componenti in
carica, esclusi dal computo gli amministratori datip non ancora confermati
dallAssemblea, il Consiglio di Amministrazione @ee ed il Presidente deve convocare
I’Assemblea per la nomina del nuovo Consiglio dirAmistrazione.

Fermo restando quanto precede, se nel corso dellie®d vengono a mancare uno o piu
Amministratori, la sostituzione é effettuata ai Sedell’art. 2386 del codice civile secondo
le modalita di seguito indicate:

i) il Consiglio di Amministrazione nomina i sostituill’ambito dei candidati appartenenti
alla medesima lista cui appartenevano gli Ammiatstii cessati in ordine progressivo a
partire dal primo non eletto ed avendo cura di e, in ogni caso, la presenza nel
Consiglio di Amministrazione del numero necessaléd componenti in possesso dei
requisiti di indipendenza prescritti dalle dispdsiz legislative e regolamentari vigenti,
nonché il rispetto della normativa vigente in miateli equilibrio tra i generi;

i) qualora non residuino dalla predetta lista canditta eletti in precedenza, il Consiglio
di Amministrazione provvede alla sostituzione deglinministratori cessati senza
'osservanza di quanto indicato al punto i), edralecura di garantire, in ogni caso, la
presenza nel Consiglio di Amministrazione del nuwmeecessario di componenti in
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possesso dei requisiti di indipendenza prescritilled disposizioni legislative e
regolamentari vigenti, nonché il rispetto dellamativa vigente in materia di equilibrio
tra i generi.

Collegio Sindacale

L'Assemblea elegge il Collegio Sindacale, costitudt tre Sindaci Effettivi, e ne determina
il compenso. L'Assemblea elegge altresi tre Sindagdplenti. | componenti il Collegio
Sindacale sono scelti tra coloro che siano in Esssdei requisiti previsti dalla legge, dallo
statuto e dalle altre disposizioni normative agit. | Sindaci devono possedere i requisiti
di professionalita e di onorabilita indicati nelcdeto del Ministero della giustizia 30 marzo
2000, n. 162. Ai fini di quanto previsto dall’att. comma 2, lettere b) e c¢) di tale decreto, si
considerano strettamente attinenti allambito divid della Societa tutte le materie
giuridiche, economiche, finanziarie e tecnico-stifieste connesse all’attivita immobiliare e
alle attivita inerenti a settori economici attinesguello immobiliare. Si considerano settori
economici attinenti a quello immobiliare quelli sui operano le imprese controllanti,
ovvero che possono essere assoggettate al cordrotibegate a imprese operanti nel settore
immobiliare.

Per quanto riguarda le situazioni di ineleggibid i limiti al cumulo degli incarichi di
amministrazione e controllo che possono essereeitioda parte dei componenti il Collegio
Sindacale, trovano applicazione le disposizionédge e di regolamento vigenti.

Modalita di nomina dei componenti del Collegio Zicale

La nomina dei Sindaci Effettivi e dei Sindaci Swgppl e effettuata sulla base di liste,
applicandosi, per la presentazione e il deposille tiste le procedure previste per la nomina
dei componenti del Consiglio di Amministrazione.

Le liste che presentano un numero di candidati pasuperiore a tre devono includere
candidati di genere diverso, secondo quanto ingicagéll'avviso di convocazione

dell'assemblea, in modo da garantire una compasézitel Collegio Sindacale rispettosa di
qguanto previsto dalla normativa vigente in matelizquilibrio tra i generi. Unitamente a
ciascuna lista, entro i rispettivi termini sopradicati, devono depositarsi anche le
dichiarazioni con le quali i singoli candidati afteno, sotto la propria responsabilita, il
rispetto dei limiti al cumulo degli incarichi stéibidalle disposizioni vigenti, nonché una
esauriente informativa sulle caratteristiche peaaprofessionali di ciascun candidato.

Dalla lista che abbia ottenuto il maggior numerovidi espressi dagli azionisti sono tratti,
nell'ordine progressivo con il quale sono elencatia lista stessa, due Sindaci Effettivi ed
due Sindaci Supplenti. Il terzo Sindaco Effettiv ieterzo Sindaco Supplente sono tratti
dalla lista seconda classificata, nell’ordine pesgivo con il quale sono indicati nella lista
stessa.

Qualora la composizione del Collegio Sindacalegsitb delle votazioni, hon consenta il
rispetto della normativa vigente in materia di éQtbp tra i generi, i candidati appartenenti
al genere piu rappresentato che — tenuto conttoebrdine di elencazione nella rispettiva
sezione — risulterebbero eletti per ultimi nelkdi che abbia ottenuto il maggior numero di
voti sono sostituiti dai primi candidati non eletkella stessa lista e della stessa sezione
appartenenti al genere meno rappresentato, nel roumecessario ad assicurare
'ottemperanza al requisito. In assenza di candidgipartenenti al genere meno
rappresentato all'interno della sezione rilevargiadista risultata prima per numero di voti
in numero sufficiente a procedere alla sostituzidAssemblea nomina i Sindaci Effettivi o
Supplenti mancanti con le maggioranze di leggejcassdo il soddisfacimento del
requisito.

Nel caso in cui piu liste abbiano ottenuto lo stesgmero di voti, si procede ad una nuova
votazione di ballottaggio tra tali liste da partetwtti gli azionisti presenti in Assemblea,
risultando eletti i candidati della lista che abbttenuto la maggioranza semplice dei voti,
comunque in modo tale da assicurare una composizieh Collegio Sindacale conforme
alla normativa vigente in materia di equilibrio trgeneri.
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La presidenza del Collegio Sindacale spetta algeandidato della lista che avra riportato
il maggior numero di voti dopo la prima.

Qualora sia stata presentata una sola lista, [FAbkEa esprime il proprio voto su di essa;
qualora la lista ottenga la maggioranza relatiisyltano eletti Sindaci Effettivi i primi tre
candidati indicati in ordine progressivo e Sind&applenti il quarto, il quinto ed il sesto
candidato, comunque in modo tale da assicurarecamgosizione del Collegio Sindacale
conforme alla normativa vigente in materia di etuib tra i gener®; la presidenza del
Collegio Sindacale spetta alla persona indicapaialo posto nella lista presentata.

In mancanza di liste, il Collegio Sindacale ed ilosPresidente vengono nominati
dall’Assemblea con le maggioranze di legge, comenigumodo tale da assicurare una
composizione del Collegio Sindacale conforme al@mativa vigente in materia di

equilibrio tra i generi.

Quando il Collegio Sindacale sia stato eletto ma&did voto di lista, in caso di sostituzione
di un Sindaco, subentra il primo Sindaco Supplexgpartenente alla medesima lista di
guello cessato. Nel caso in cui il subentro, setefato ai sensi del precedente periodo, non
consenta di ricostituire un Collegio Sindacale oomie alla normativa vigente in materia di
equilibrio tra i generi, subentra il secondo dendsici Supplenti tratto dalla stessa lista.
Qualora successivamente si renda necessario gestitdiro Sindaco tratto dalla lista che
ha ottenuto il maggior numero dei voti, subentragmi caso l'ulteriore Sindaco Supplente
tratto dalla medesima lista.

Nei casi in cui venga a mancare oltre al Sindadettfo eletto dalla lista di minoranza
anche il primo Sindaco Supplente espressione dilista, subentrera I'ulteriore Sindaco
Supplente tratto dalla medesima lista o, in margaiizprimo candidato della lista di
minoranza risultata seconda per numero di votil'idetesi di sostituzione del Presidente
del Collegio Sindacale, la presidenza e assuntalttal membro effettivo tratto dalla lista
cui apparteneva il Presidente cessato.

Qualora non sia possibile procedere alla sostihgzisecondo i suddetti criteri verra
convocata una Assemblea per lintegrazione del €@l Sindacale che deliberera a
maggioranza relativa.

La nomina dei Sindaci Effettivi e dei Sindaci Sugnl e la sostituzione degli stessi sono
effettuate in modo che sia assicurata una composzilel Collegio Sindacale conforme alla
normativa vigente in materia di equilibrio tra ingei.

Ai sensi dell'articolo 31 comma 2 dello Statuto ¢heumero dei Sindaci Supplenti, pari a
tre'®, trova applicazione in occasione dei primi trenavi del Collegio Sindacale successivi
all’'entrata in vigore e all'acquisto dell’efficac@elle disposizioni del predetto art. 1 della
Legge 12 luglio 2011. In occasione della nominardevo Collegio Sindacale successiva
alla scadenza del Collegio Sindacale nominato rasione del terzo rinnovo successivo
all’entrata in vigore e allacquisto dell'efficaci@elle disposizioni del suddetto art. 1 della
Legge 12 luglio 2011, n. 120, il numero dei Sindagpplenti da nominare sara pari a due.

21.2.3 Diritti e privilegi connessi alle azioni

Il capitale sociale € composto da azioni ordinardivisibili, che danno diritto di voto nelle
Assemblee ordinarie e straordinarie secondo le ealintegge e di Statuto.

Le azioni possono essere trasferite e assoggattateoli reali nelle forme di legge.

18 5j segnala che la modifica statutaria che ha &eadre il numero dei Sindaci Supplenti della 8ttié stata
introdotta al fine di agevolare I'osservanza dealisposizione dettate dalla Legge 12 luglio 2011120 in
materia di equilibrio tra i generi nella composimodegli organi amministrativi e di controllo deBecieta
quotate.
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21.2.4 Disposizioni statutarie e normative relatiakda modifica dei diritti degli azionisti

Lo Statuto sociale non prevede condizioni diveispetto a quanto previsto per legge per
guanto concerne la modifica dei diritti dei posseésdelle azioni.

Ai sensi dell'articolo 3 dello Statutaal soci che non abbiano concorso all'approvazione
delle deliberazioni riguardanti la proroga del teime di durata della societa non compete il
diritto di recessb.

21.2.5 Previsioni normative e statutarie relativheaassemblee dell’Emittente

Si riportano di seguito le principali disposiziosiatutarie contenenti la disciplina delle
assemblee ordinarie e straordinarie dellEmitteRer. ulteriori informazioni, si rinvia allo
Statuto della Societa ed alla normativa applicabile

Ai sensi dell’'articolo 10 dello Statuto, I'’Assembleegolarmente costituita rappresenta
I'universalita dei Soci e le sue deliberazioni grés conformita alla legge e allo Statuto,
obbligano tutti i Soci, ancorché non intervenutiissenzienti.

Le assemblee dei soci sono ordinarie e straordimasensi di legge e sono tenute, di regola,
presso la sede sociale salva diversa deliberadien@onsiglio di Amministrazione e purché
nel territorio dello Stato italiano.

Le modalita di funzionamento dellAssemblea sorab#ite da apposito Regolamento. Le
deliberazioni di approvazione e di eventuale modifidel Regolamento sono assunte
dall’Assemblea ordinaria.

L'articolo 11 dello Statuto prevede che I'Assemblealinaria debba essere convocata
almeno una volta I'anno, per I'approvazione dehdio entro 120 giorni dalla chiusura
dell'esercizio sociale, ovvero entro 180 giornilagiredetta chiusura qualora sussistano le
condizioni di cui all’art. 2364 del codice civile.

L'assemblea deve essere convocata mediante avwibbligato sul sitointernet della
Societa nei termini e con il contenuto previstolalalormativa vigente. L'avviso puo
contenere anche le stesse indicazioni per una da@per eventuali ulteriori adunanze, nel
caso in cui le precedenti vadano deserte.

Sono valide le assemblee, anche se non regolarment®cate, qualora sia rappresentato
I'intero capitale sociale e partecipi all'assembl@anaggioranza dei membri del Consiglio
di Amministrazione e del Collegio Sindacale. Inetgbotesi dovra essere data tempestiva
comunicazione delle deliberazioni assunte ai corapbrdel Consiglio di Amministrazione

e del Collegio Sindacale non presenti.

Ai sensi degli articoli 12 e 13 dello Statuto, pwss intervenire in assemblea coloro ai quali
spetta il diritto di voto. Per l'intervento in assielea e per I'esercizio del diritto di voto e
necessaria la comunicazione pervenuta alla sod@féntermediario, in favore del soggetto
a cui spetta il diritto di voto, sulla base dellidenze relative al termine della giornata
contabile del settimo giorno di mercato aperto pdente la data fissata per I'assemblea in
prima convocazione. Coloro ai quali spetta il thriti voto in Assemblea possono farsi
rappresentare ai sensi di legge, mediante delegtsanche notificata in via elettronica ai
sensi della normativa vigente. La notifica eleticandella delega pud essere effettuata
mediante I'utilizzo di apposita sezione del sitternetdella Societa, ovvero in alternativa,
tramite posta elettronica certificata, ad apposittirizzo di posta elettronica, secondo le
modalita stabilite di volta in volta nell’avviso donvocazione.

La Societd puo designare per ciascuna Assembleajodea indicazione nell'avviso di
convocazione, un soggetto al quale coloro ai gp#tta il diritto di voto possono conferire
una delega con istruzioni di voto su tutte o alcdeke proposte all'ordine del giorno con le
modalita previste dalla normativa applicabile.

Ai sensi dell'articolo 14 dello Statuto, I’Assemale presieduta dal Presidente del Consiglio
di Amministrazione, ed in caso di suo impedimendgsenza 0 mancanza dal Vice
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Presidente, ove nominato, ovvero in caso di impedioy assenza o mancanza di
quest'ultimo, dal Consigliere pit anziano di eta;difetto di che I'’Assemblea elegge il
proprio Presidente con il voto favorevole della giaganza dei presenti.

Per la validita delle Assemblee e delle loro del®ni si osservano le disposizioni di
legge.

21.2.6  Previsioni statutarie che potrebbero aveteffetto di ritardare, rinviare o
impedire la modifica dell’assetto di controllo d&imittente

Lo Statuto non contiene disposizioni che potreblaeere I'effetto di ritardare, rinviare o

impedire una modifica dell'assetto di controlloldebocieta.

21.2.7  Obblighi di comunicazioni al pubblico delpartecipazioni rilevanti

Lo Statuto non prevede disposizioni particolariatiee a obblighi di comunicazione in

relazione alla partecipazione azionaria nel capitaiciale del’Emittente. La partecipazione
azionaria al di sopra della quale vige I'obbligocdmunicazione al pubblico della quota di
azioni posseduta & quella prevista dalla legge.

21.2.8 Modifica del capitale

Lo Statuto non prevede condizioni per la modified dapitale sociale piu restrittive di
quelle previste dalla legge.
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CAPITOLO XXIl - CONTRATTI RILEVANTI

22 Contratti rilevanti

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emitiere le societa del Gruppo non hanno
concluso contratti importanti diversi da quelli ctrsi nel corso del normale svolgimento
dell’attivita, con riferimento ai quali si rinvia &apitoli V, VI, X e XX del Documento di
Registrazione.
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CAPITOLO XXl - INFORMAZIONI PROVENIENTI DA TERZI,
PARERI DI ESPERTI E DICHIARAZIONI DI INTERESSI

23.1 Relazioni di esperti

Il Documento di Registrazione non contiene pareglazioni attribuite ad esperti.

23.2 Informazioni provenienti da terzi

Ove indicato, le informazioni contenute nel Docutoedi Registrazione provengono da
fonti terze.

La Societa conferma che tali informazioni sonoestgirodotte fedelmente e che, per quanto
I'Emittente sappia o sia in grado di accertareasblse delle informazioni pubblicate dai
terzi in questione, non sono stati omessi fatti goérebbero rendere le informazioni

riprodotte inesatte o ingannevoli.
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CAPITOLO XXIV - DOCUMENTI ACCESSIBILI AL PUBBLICO

Per la durata di validita del Documento di Registae, le copie dei seguenti documenti
possono essere consultate presso la sede legélierdéénte in Ravenna, Via Agro Pontino

n.

13, in orari dufficio e durante i giorni lavdnd, nonché sul sitointernet

www.gruppoigd.it:

a)
b)

c)

d)

f)

9)
h)

)

Statuto;
Documento di Registrazione;

Resoconto intermedio di gestione del Gruppo periho trimestre chiuso al 31 marzo
2013;

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato dsattiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2012, predisposti in conformita agli IFR&ttati dal’'Unione Europea, e
corredati dalla relazione della Societa di Revisjon

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato dsattiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2011, predisposti in conformita agli IFR&ttati dal’'Unione Europea, e
corredati dalla relazione della Societa di Revisjon

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato dsattiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2010, predisposti in conformita agli IFR&ttati dall’'Unione Europea, e
corredati dalla relazione della Societa di Revigjon

Relazione sul Governo Societario e Assetti Progriigtelativa all’esercizio 2012;

Relazione del Consiglio di Amministrazione sullanRmerazione, approvata dal
Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in d28 febbraio 2013;

Estratto patto di sindacato dell’esercizio delttiridi voto e di blocco avente ad
oggetto le azioni dellEmittente stipulato da CoAgdriatica S.c.a r.l. e Unicoop

Tirreno Societa Cooperativa in data 12 giugno 201fuccessivamente aggiornato,
come da ultimo comunicato alla Consob nei termicoe le modalita previste dall’art.

122 del TUF in data 11 dicembre 2012;

Relazione della Societa di Revisione, emessa i 2atmarzo 2013, ai sensi dell’art.
2441, quarto comma, secondo periodo, del codidk civ
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CAPITOLO XXV - INFORMAZIONI SULLE PARTECIPAZIONI

Per le informazioni di cui al presente Capitolorisvia al Capitolo VII, Paragrafo 7.2, del
Documento di Registrazione, nonché al Bilancio obidato del Gruppo IGD al 31
dicembre 2012, incorporato mediante riferimento Belcumento di Registrazione e a
disposizione del pubblico presso la sede socialeEdgttente nonché sul sitanternet
www.gruppoigd.it
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Appendici

Relazione della Societa di Revisione relativa al lhincio d'esercizio chiuso al 31
dicembre 2012

I

Il

(T

TITT L
Il &l FensT & YOUNG o

Te. (=39) 021 2rE310
FEs {=39) 031 238685
gy ST

Relazione delia societa di revisione
al sensi degfi artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agh Azionisti
delia immobiiiare Grande Distribuzione
Socleta di investimento immobiliare Quotata S.p.A.

1

Abbiamo svoito ia revisione contabile del bilancio d'esercizio, costitulto dalla situazione
patrimoniaie-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dai prospetto

provvediment] emanati in attuazione dell'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005, compete agll
amministratori della Immoblliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immaobillare
Cuotata S.p.A.. E' nostra la responsabilitd del giudizio professionale espresso sul bilancio @
basato sulla revisione contabile.

Il nostro esame & stato condotto secondo | principl ed | criteri per la revisione contabile
raccomandati dafla Consob. In conformita al predett! principl e criteri, la revisione & stata
pianificata e svoita al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
d'esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, ne! suo complesso, attendibile, Il
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a campione, degli element]
probativi a supporto del saldi e delle informazionl contenuti nel bilancio, nonché la valutazione

Per il gludizio relativo al bilancic d'esercizio gell'esercizio precedente, | cui dati sono presentati ai
fini comparatlvi, s fa riterimento alla relazione da nol emessa in data 23 marzo 2012.

Immobiliare Quotata 5.p.A. per I'esercizio chiuso a tale data.

La Societa, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento | dati essenziall
dell'uitimo bilanclo defla Societa che esercita su di essa I'attivits di direzione e coordinamento. Il
Qiudizio sul bilancio deila Immaoblllare Grande Distribuzione Societs di investimento Immobiliare
Quotata S.0.A., non si estende a tall datl.
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5. Laresponsabilit della redazione della relazione sulla gestione e della relazione sul governo
sacletario e gll assett! proprietarl in conformits a quanto previsto dalle norme di legge e dal
regolamenti compete agii amministratori deila Immobiliare Grande Distribuzione Societa di

Immobiliare Guotata 5.p.A., E'di nostra competenza I'espressione del gludizio sulla
coerenza della refazione sulla gestione e delle informazioni di cui al comma 1, lettere ), @), 1), 1),
™) & al comma 2, lettera b) deil'art. i&ﬁﬁmmmmmﬂ!ﬁlw
governp societario e gli assetti proprietari, con [l bifancio, come richiesto dalla legge. A tal fine,

m) & al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98 presentate nella refazione sul
governo societario e gfi assetti proprietar! sono coerent! con Il bitancia d'esercizio della
immobiliare Grande Distribuzione Societs di investimento immobitiare Ouotata 5.5.4. al 31

Bologna, 25 marzo 2013
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lancio consolidato chiuso al 31
dicembre 2012
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Reiazione della societd di revisione
al sensi degli arfi. 14 € 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

1. Abbiama svoito la revisions contabile det bilanclo consolidato, costitulto dalla situazione
patrimoniate-finanzlaria, dai conto economico, dal conto economico complessivo, dal prospetto
delte variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle relative note di
commento, della iImmobillare Grande Distribuzione Societd di Investimento Immabiiiare Quatata
S.pA. amm(@mmmm‘:mu 31 dicembre 2012. La

mmm bitancio e basato sulla revisione contabile.
- ummemmmlmmmmamm

m-mmwmmmmnumwm
stime effettuate dagli amministrateri. Riteniamo che il lavere svoito fornisca una ragioneveie
base per I'espressione del nostra gludizie professionale.

Per Il gludizio refative al bilancio consolidato dell'esercizio precedente, | cul datl sono presentati
al fini comparativi, si 13 riterimento alta relazione da nol emessa In data 23 marzo 2012,

3. A nostro giudizio, Il bilancio consolidato def Gruppe IGD SIQ S.0.A. al 31 dicembre 2012 &
conforme aghi International Financial Reporting Standards adattati dafl'Unione Europea, nonché
al provvedimenti emanati In attuazione deil'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005: ess0 pertanto &
redatto con chiarezza e rappresenta in mode veritiero e corretto ia situazione patrimontale e
mam umuummmmamummmmmpnfmm

a lale dala.

4. LaSocietd. come richiesto dallz legge, ha Inserito nelle note di commento | dat! essenziall
dell'uitimo bliancio della Socletd che esercita su di essa I'attivith di direzione ¢ coordinamenta. Il
giudizio sul bilancio delia immobiliare Grande Distribuzione Societd di investimento immobiliare
Quotata S.p.A., non sl estende a tali dati,
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5. Laresponsabilitd della redazione della relazione sulla gestione e deila relazione sul governo
maﬂmwhm.mmmwuﬁm-u
regalamenti compete agll amministratori cella immobiliare Grande Distribuzione Socleta di
Investimento immobiliare Quotata S.p.A.. E' di nostra competenta I'espressione del gludizio sulla
coerenza della relazione sulla gestione e delle informazionl di cul al comma 1, lettere ¢, @), D, D,
m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, presentate nella reiazione sul

governo societario e gii assetti proprietari, con I bilanclo, come richiesto dalla legge. A tal fine,
mmummumamm&mum
Nazionale dei Dottorl Commercialisti e degli Esperti Contabill € raccomandato dalla Consob. A
nostro giudizio ia relazione sulla gestione e le informazion di cui al comma 1, lettere c), @), ), 1),
m) e al comma 2, lettera b) dell‘art. 123-bis del D.Lgs. S8/98 presentate nella relazione sul
governo societario e gii assetti proprietari sono coerenti con il bilancio consolidato de! Gruppo

IGD SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2012.

Bologna, 25 marzo 2013

&

(Socio)
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio d’esercizio chiuso al 31

dicembre 2011
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Relazione della societa di revisione
ai sensi degli artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agli Azionisti
della Immaobiliare Grande Distribuzione
Societa di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.

1, Abbiame svolto la revisione contabile del bilancio d'eserclzio, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria, dal conto economice, dal conto economico complessive, dal prospetto
delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle relative note di
commento, della Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare Quotata
S.p.A, chiuso al 31 dicembre 2011, La responsabilita delia redazione del bilancio in conformita
agll International Financial Reporting Standards adottati dali'Unione Europea, nonché al
provvedimenti emanati in attuazione dell’art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005, compete agli
amministratori deila Immeobiliare Grande Distribuzione Secleta di Investimento Immebiliare
Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabilita del giudizio professionale espressc sul bilanclo e
basato sulla revisione contabile.

2. |l nestro esame & stato condotto seconda i principi e i criteri per |a revisione contabile
raccomandati dalla Consob. In conformita ai predetti principi e criteri, la revisione & stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se Il bilancio
d'esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo compiesso, attendibile. Il
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a camplone, degli elementi
probativi a supporto del saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio, nonché la valutazione
dell'adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle
stime effettuate dagli amministratori. Riteniamo che il lavoro svolto fornisca una ragionevole
base per I'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il giudizio relative al bilancio d'esercizic dell'esercizio precedente, i cul dati sono presentati ai
fini comparativi, si fa riferimento alla relazione da noi emessa in data 24 marzo 2011,

3. A nostro giudizio, il bilancio d'esercizio della Immobilisre Grande Distribuzione Societ di
Investimento immebiliare Quotata 5.p.A. 3l 31 dicembre 2011 & conforme agli International
Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Eurcpea, nanché al provvedimenti emanati in
attuazione dell'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005; esso pertanto & redatto con chiarezza e
rappresenta in moda veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria, il risultato
economico ed i flussi di cassa della Immobiliare Grande Distribuzione Societ di investimento
Immobiliare Quotata S.p.A. per I'esercizio chiuso a tale data.

4. LaSocieta, come richiesto dalla Iegge, ha inserito nelle note di commento | dati essenziali
dell'ultimo bifancio della Societh che esercita su di essa l'attivita di direzione e coordinamento. Il
giudizio sul bilancio deila Immaobiliare Grande Distribuzione Societd di Investimento Immobiliare
Quotata 5.p.A.. non si estende a tall dati

5. Laresponsabilita della redazione della relazione sulla gestione in conformita a quanto previsto
dalle norme di legge e dai regolamenti compete agll amministratori della Immobiliare Grande
Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. E’ di nostra competenza
I'espressione del gludizio sulla coerenza delia relazione sulla gestione e della specifica sezione sul
governo societario e gii assetti proprietari, imitatamente alle infarmazioni di cui al comma 1,
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lettere c), d), ), 1), m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, con Il bilancio,
come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal principio di
revisione 001 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili e raccomandato dalla Consob. A nostro giudizio la relazione sulla gestione e le
informazioni di cui al comma 1, lettere c), d). 1, 1), m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis
del D.Lgs. 58/98 presentate nella specifica sezione della medesima relazione sono coerenti con il
bilancio d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare
Quotata S.p.A. al 31 dicembre 2011.

Bologna, 23 marzo 2012

R:g,oma_ﬁrml & Young S.p.A.
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio consolidato chiuso al 31

dicembre 2011
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Relazicne della societa di revisione
ai sensl degli artt, 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agli Azionisti
della iImmotiliare Grande Distribuzione
Societa di Investimenta Immobiliare Quotata 5.p.A.

. Abbiamo svoito la revisione contablle del bilancio consolidato, costituito dalla situazione

patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dal prospetto
delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanzlario e dalle relative note di
commento, della Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immoblilare Quotata
S.p.A. e sue controllate (“Gruppo IGD SINQ 5.p.A.™) chiuse 8l 31 dicembre 2011. La
responsabilita delia redazione del bilancio in conformita agli international Financial Reparting
Standards adottati dali’'Unione Europea, nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dellart.
9 del D. Los. n. 38/200S, compete agli amministratori delia iImmotiliare Grande Distribuzione
Societd di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabiiita del giudizio
professionale espresso sul bilancio e basato sulla revisione contabile.

Il nostro esame @ stato condotto secondo | principi e | criterl per la revisione contabile
raccomandati dalla Consob. In conformits al predetti principl e criterl, la revisione & stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessaria per accertare se Il bilancio
consofidato sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo compiesse, attendibile. ||
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a campione, degll elementi
probativi a supporto dei saldi e delle informazioni cantenuti nel bilancie, nonché la valutazione
dell'adequatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle
stime effettuate dagii amministratori. Riteniamo che Il lavoro svolto fornisca una ragionevole
base per ['espressione dei nostro giudizio professionale.

Per il gludizio reiativo al bilancio consolidato deli'esercizio precedente, i cui datl sono presentati
ai finl comparativi, sl fa riferimento alla relazione da nol emessa In data 24 marzo 2011.

. A nostro giudizio, ll bilancio consolidato del Gruppo IGD S1Q S.p.A. 3l 31 dicembre 2011 &

conforme agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea, nonché
ai provvedimenti emanali in attuazione dell'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005; esso pertanto &
redatlo con chiarezza e rappresenta in modo veritierc e corretto Ia situazione patrimoniale e
ﬂm::lldriﬁmomndlﬂmldl cassa dei Gruppo IGD SHOQ 5.p.A. per l'esercizio
chiuso a tale :

. La Societd ha inserito nefle note di commento i dati essenziali deil'ultimo bilancio della Societd

che esercita su di essa I'attivits di direzione e coordinamento. Il giudizio sul bilancio del Gruppo
IGD SHQ §.p.A., non si estende a tali datl.

La responsabilita della redazione della relazione sulla gestione in conformits a guanto previsto
dalle norme di legge e dai regolamenti compete agli amministratori defla immobiliare Grande
Distribuzione Socleta di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. £ di nostra competenza
V'espressione del giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione e della specifica sezione sul
governa societario e gli assetti proprietari, limitatamente alle informazioni di cul al comma 1,
lettere ©), d), 1), 1), m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, con il bilancio,
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come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svelto le procedure indicate dal principio di
revisione 001 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialist] e degli Esperti
Contabiii e raccomandato dalla Consob. A nostro giudizio |a relazione sulla gestione e le
informazioni di cul al comma 1, lettere ), d), f), ), m) e al comma 2, lettera b) dell'art, 123-bis
del D.Lgs. 58/98 presentate nella specifica sezione della medesima relazione sono coerenticen il
bilancio consolidato del Gruppo IGD SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2011,

Bologna, 23 marzo 2012

Reconta Ernst & Young S.p.A.

Gianluca Focaccia
(Socio)
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio d’esercizio chiuso al 31
dicembre 2010
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Relazione della societa di revisione
al sansi degll artt. 14 e 16 del D,Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agli Azionisti
della Immobiliare Grande Distribuzione
Sociela di Investimento Immabiliare Quotata S.p.A.

1. Abblamo svolto la revisione contabile del bilancio d'esercizio, costituita dalla situazione
patrimoniaie-Tinanziaria, dal conto economico, dal prospetto di conto econdmico complessiva,
dal prospetto delle variazioni del patrimonio netlo, dal rendiconte finanziario @ dalle relative
note esplicalive; della Immablilare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immeblllare
Quotata 5.p.A, chiuso al 31 dicembre 2010. La respansabilita della redazione del bllancio In
conformita agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Uniene Europes, nonché
&l provvedimenti emanati in attuszione dell'art, 9 del D, Lgs. n. 38/2005, compete agli
amministrator] della immobiliare Grande Distribuzione Sochetd di Investimento Immobiliare
Quotata 5.p.A,. E' nostra la rasponsabilith del gludizio prolessiondle espresse sul bilancio e
basato sulla revisione contabile,

2. Iinostro esame & stato condolto secondo i principi e | criteri per la revisione contabile
raccomandati dalla Consob. In conformita ai predetti prineipl e critari, la revisione & stata
planificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
d'esercizio sia viziato da errori signiticativi @ sa risulti, nel suo complesso, attendibile. I
procedimento di revisione comprende 'esame, sulla base di verifiche a campione, degli element
probativi a supporto del sald] e delle informazion| contenutl nel bilancio, nonché la valutazions
dell'adeguatezza e della correttezza dei criter] comabill ytilizzati e delia ragionevolezza delle
stime effettuate dagli amministratori, Ritenlamo che Il lavoro svolto fornisca una ragiohevole
base per I'espressione del nostro gludizio prolessionale,

Per il giudizio relative al bilancio d'esercizip deli'eserclzio precedente, | cui dali sono presentat|
al fini comparativi, si fa riferimento alla relazione da noi emessa In dala 31 marzg 2010,

3, Anostro gludizio, || bilancio d'esercizio della Immobillare Grande Distribuzione Socletd di
Investimento Immabiliare Quatata S.p.A. al 31 dicembre 2010 & conforme agli international
Financial Reporting Standards adottatl dall'Uniane Europea, nanché al provvediment! ermanall in
attuazione dell'art, 9 del D. Lgs. n. 3B/2005; ess0 perlanto & redatto con chiarezza e
rappresenta in modo veritiero e corretto 12 situazione patrimeniale @ finanziaria, || risultato
economico ed | flussi di cassa della Immoblilare Grande Distribuzione Societ di investimento
Immabiliare Quotata S.p.A. per I'esercizio chiuso a tale data.

4. LaSacleta, come richiesto dalla legge, ha inserita nelle note esplicative | dali essenziali
dell'ultime bilancio della Socleta che esercita attivith di direzione ¢ coordinamento, Il nostro
gludizio sul bilancio d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione Societa di investimento
Immaobiliare Quatata S.p.A, al 31 dicembre 2010, non si estende a tali dati.

5. La respansabilita della redazione della relazione sulla gestione In conformita a quanto previsto
dalle narme di legge e ¢4l regelamentl compele agli amministratorl della Immebiliare Grande
Distribuzione Societa di Investimento immabiliare Quotata S.p.A.. E' di pestra competenza
l'espressione del giudizio sulla caerenza della relazione sulla gestione a delia specifica sezione
sul governo secletario e gli assetll proprietar), limitatamente alle informazioni di cui al comma &,
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lettere 3, d), £), 1), mJ e al comma 2, leltéra b) dell'art, 123-bis del D,Lgs, 58/98, con il
bilancio, come richiesto dalla legge. A lal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal principlo
direvisione D01 emanate dal Consiglio Nazionale dei Dottari Commerclalisti e degli Esperti
Contabill e raccomandato dalla Consob. A noslro giudizio 1 relazione sulla gestione e ls :
informazioni di cui al cemma 1, lettere e, d), £), 1), m) @ al comma 2, lettera b) dellart, 123-
bis del 0.Lgs, 58/98 presentate nella specifica sezione della madesima relazione sono coerent|
con il bilancio d'esercizlia della Immobillare Granda Distribuzione Socletd di Investimenta
Immobiliare Quotata S.p.A, al 31 dicembre 2010,

Bologna, 24 marzo 2011
& Young 5.p.A,
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio consolidato chiuso al 31
dicembre 2010

g . g
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Relazione della socleta di revisione
ai sensi degli artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n, 39

Agli Azionisti
della Immobiliare Grande Distribuzione
Societa di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.

1. Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio conselidato, costituite dalla situazione
patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal prospetto di conto economico complessive,
dal prospetto delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario & dalle relative
note esplicative, della immobiliare Grande Distribuzione Societd di Investimento Immobiliare
Quotata S.p.A. e sue controllate ("Gruppo IGD SIQ S.p.A.") chiuso al 31 dicembre 2010. La
responsabilita della redazione del bilancia in conformita agli International Financial Reporting
Standards adottati dall'Unione Europea, nonché al provvedimenti emanati in attuazione dell'art,
9 del D. Lgs. n. 38/2005, compete agli amministrateri della iImmabitiare Grande Distribuzione
Societa di Investimento immobiliare Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabilita del giudizio
professionale espresso sul bilancio e basato sulla revisione contabile.

2. [l nostro esame & stato condotto secondo | principl e | criteri per la revisione contabile
raccomandati dalla Consob. In conformita ai predetti principi e criterl, la revisione & stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
consolidato sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesso, attendibile. il
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a campione, degli elementi
probativi a supporto dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio, nonché la valutazione
dell'adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle
stime effeftuate dagli amministratori. Riteniamo che il lavoro svolto fornisca una ragionevole
base per I'espressione del nostre giudizio professionale.

Per il giudizio relativo al bilancio consolidato dell’esercizio precedente, i cui dati sono presentati
al fini comparativi, si fa riferimenta alla relazione da noi emessa in data 31 marzo 2011.

3. Anostre giudizio, il bilancio consolidato del Gruppo IGD SHiQ 5.p.A. al 31 dicembre 2010 &
conforme agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea, nonché
ai provvedimenti emanati in attuazione deil'art. ¥ del D, Lgs. n. 38/2005; esso pertanto &
redatto con chiarezza e rappresenta in modo veritiera e corretto la situazione patrimoniale e
finanziaria, il risultato economico ed | flussi di cassa del Gruppo IGD SHQ S.p.A. per l'esercizio chiuso a
tale data.

4. LaSocietd, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note esplicative i dati essenziali
dell'ultimo bilancio della Societa che esercita attivita di direzione e coordinamento. Il nostro
giudizie sul bilancio consolidato della Immobifiare Grande Distribuzione Societa di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A. al 31 dicembre 2010, non si estende a talf dati.

5. Laresponsabilita defla redazione della relazione sulla gestione in conformita a quanto previsto
dalle norme di legge e dai regolamenti compete agli amministratori della Immobiliare Grande
Distribuzione Societd di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. E' di nostra competenza
I'espressione del giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione e della specifica sezione
sul governo societario e gli assetti proprietar|, limitatamente alle informazioni di cui al comma 1,
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lettere c}, d), f), 1), m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, con il
bilancio, come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal principio
di revisione 001 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili e raccomandato dalla Consob, A nostro giudizio la relazione sulla gestione e le
informazioni di cui al comma 1, lettere c), d), £), 1), m) e al comma 2, lettera b) dell'art, 123-
bis del D.Lgs. 58/98 presentate nella specifica sezione della medesima relazione sono coerenti
con il bilancio consolidato del Gruppo IGD SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2010.

Bologna, 24 marzo 2011

Reganta Erngt & Young S.p.A.
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Relazione della Societa di Revisione relativa ai tigprevisionali di cui al Capitolo XII
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RELAZIONE DELLA SOCIETA' DI REVISIONE 5ul DATI PREVISIONALI
ai sensi dell'articole 13.2 dell'Allegato | al Regolamento della Commissione Europea
n° 809 del 29 aprile 2004

Al Consiglio di Amministrazione di
Immabiliare Grande Distribuzione
Societa di Investimento immobillare Quotata 5.p.A.

1, Abbiamo esaminate le previsioni dei risultati degh esercizi 2012-2015 di iImmobiliare Grande
Distribuzione Societa di Investimento Immobfiare Quotata 5.p.4. (la “Socletd”) e delle
societd del gruppe ad essa facent| capo (il “Gruppo®), che prevedono un “EBITDA margin
della gestione caratteristica” magglore del 71% nel 2015 () "Dati Previsionali™;, nonché le
ipotesi e gii efementi post| a base della formulazione dei Dati Previsionali, derivanti dal plana
industriale 2012-2015 approvato dal Consigiio di Amministrazione in data 2 ottobre 2012 (1
“Plano 2012-2015") e contenuti net Capitalo 13 "Previsioni & stima degl utifi* dell'aliegato
documento i registrazione delia Socleta nefi'ambito deli‘offerta di azieni ardinarie di
Immobiliara Grande Distribuzione Societa di Investimento Immebifiare Guotata 5.p.A. (il
“Dgcumento di Reglstrazione™, La responsabilith della redazione dei Dati Previsionall, delle
Ipotesi e degli elernenti posti alia base della loro formulaziene, riportati ne! Documento di
Registrazione, nonché la responsability della redazione del Plano 2012-2015, compete agli
Amministrator] della Societa,

2. Lapresente relazione si riferisce unicamente al Dati Previsionafl inclusi nel Capitalo 13 del
Documento di Registrazione, e non si estende al Plano 2012-2015 ed alle altre informazioni
previsionali contenute nel Documento di Registrazione, che sono state esaminate al solo line
di acquisire gli element! e le Informazioni a supporto defia formulazione del Dati Previsionali.

| Dati Previsionali 5| basano su un insieme di ipotesi di realizzazione di eventi futuri e di azion
che dovranno essere Intraprese da parte degli Amministrator], che includono, tra le altre,
assunzioni ipotetiche relative ad eventi futuri ed azioni degh Amministratori che non
necessariamente s verificheranno ed eventi ¢ azioni sui quali gl Amministraterie il
management noen possone influire o posseno, solo In parte, influire, circa I'andamento delle
principali grandezze patrimeniall ed economiche o di altri fattori che ne influenzano
F'evoluzione riepilogate nella “Premessa” del Capitolo 13 del Documento di Registrazione (e
“Agsunzioni Ipetetiche™), Tall Assunzioni ipotetiche , che sono soggette af rischi e ake
incertezze che caratterizzano attuale scenario macroeconomico, presuppongono: £ la
cessione di immobili entro Pesercizio 2015 per un controvalore stimato di circa Euro 108
milloni, corrispondente al loro valore di iscrizione in bilancio; if) Mincremento del fair value
degli immobili unicamente per effetto degli mvestimenti effettuati nell'arco temporale del
Plano 2012-2015: e iii) la positiva conclusione delle attivith di rifinanziamento del debito in
scadenza e di copertura dell'uiteriore fabbisegno linanziario derivante dagli investimenti
previstl.
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Hl nostra esame & stato svolto secondo le procedure previste per tall tipl di incarico
dall'international Standard on Assurance Engagements ("ISAE™) 3400 "The Examination of
Prospective Financial Information” emesso dall'international Auditing and Assurance
Slandards Board (“IAASE").

Sulla base dell'esame degli elementi probativi a supporto delle ipotesi e degli elementi
ulilizzati nelia formulazione dei Dati Previsionali, inclusi nel Capitolo 13 del Documento di
Reglstrazione, od avuto riguardo a quanto evidenziato al precedente paragralo 2., non siamo
venuti a conoscenza di fatti tali da farci ritenere, alla data odierna, che le suddette ipctesi ed
elementi non forniscano una base ragionevole per la predisposizione dei Dati Previsionall,
assumendo Ii verificarsi delle Assunzioni ipotetiche relative ad eventi futuri ed azioni degli
Amministratori. descritte nel precedente paragrafo 2.. Inoltre, a nostro giudizio, | Dati
Previsionall sono stati predispost utilizzando coerentemente le ipotesi e gli element!
sopraccitati ¢ sono stati elaborati sulla base di principi contabili omogenei rispetio a quelii
applicati dalia Societ3 nella redazione del bilancio consolidato per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2012, predisposto in conformita agli International Financial Reporting Standards
("IFRS") adottati dall'Unione Europea.

Va tuttavia tenute presente che a causa dell'aleatorietd connessa alla realizzazione di
qualsiasi evento futuro, sia per quanto concerne il concretizzarsi dell’accadimento sia per
guanto riguarda fa misura e la tempistica della sua manifestazione, gli scostamenti fra valor]
consuntivi e valori preventivati dei Dati Previsionall, potrebbero essere significativi, anche
qualora gll eventi previsti nell'ambito delle Assunzioni Ipotetiche, descritte nel precedente
paragrafo 2., sl manifestasserg,

La presente relazione & stata predisposta al soli fini di quanto previsto dallarticolo 13.2
dell’Allegato | al Regolamento della Commissione Europea n® B09 dei 29 aprite 2004, con
riferimento a! Documento di Registrazione, e non potra essere utilizzata, in tutto o in parte,
per altri scopl.

Nen assumiame la responsabilitd di aggiornare la presente per eventl o circostanze che
dovessero manifestarsi dopo la data odierna.

Bologna, B maggio 2013

Reconta Ernst & Young S.p.A.

Gianluca Focaccia
{5ocio)
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NOTA INFORMATIVA SUGLI STRUMENTI FINANZIARI

RELATIVA ALL’OFFERTA PUBBLICA DI SOTTOSCRIZIONE RISERVATA AI SOGGETTI AVENTI
DIRITTO AL DIVIDENDO PER L’ESERCIZIO 2012 DI AZIONI ORDINARIE DI

immobiliare
grande distribuzione
societad d investimento
immaobiliare quotata spa

JIQ

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.
Sede legale in Ravenna (RA) via Agro Pontino n. 13
Sede operativa in Bologna, Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007 n.13
Capitale Sociale deliberato € 422.882.284,69 Capitale Sociale sottoscritto e versato € 322.545.915,08
suddiviso in n. 330.025.283 azioni ordinarie
Partita IVA e n. Iscrizione al Registro Imprese di Ravenna 00397420399
R.E.A. di Ravenna: 88573
Societa soggetta alla Direzione e Coordinamento di Coop Adriatica s.c.a.r.l.

Nota Informativa depositata presso Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di comunicazione del provvedimento di
approvazione con nota del 16 maggio 2013 protocollo n. 13042795.

Documento di Registrazione depositato presso Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di comunicazione del
provvedimento di approvazione con nota del 16 maggio 2013 protocollo n. 13042795.

Nota di Sintesi depositata presso Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di comunicazione del provvedimento di
approvazione con nota del 16 maggio 2013 protocollo n. 13042795.

La Nota Informativa deve essere letta congiuntamente al Documento di Registrazione ed alla Nota di Sintesi.

L’adempimento di pubblicazione della Nota Informativa non comporta alcun giudizio della Consob sull’opportunita
dell’investimento proposto e sul merito dei dati e delle notizie allo stesso relativi.

La Nota Informativa, la Nota di Sintesi ed il Documento di Registrazione sono a disposizione del pubblico presso la
sede legale dell’Emittente, in Ravenna, via Agro Pontino, n. 13, nonché sul sito internet dell’Emittente
www.gruppoigd.it e di Borsa Italiana S.p.A.



Si precisa che il Prezzo di Offerta e il numero definitivo delle Azioni da emettere, nonché
qualsiasi altra informazione determinabile sulla base di tali dati, sono stati definiti dopo
["approvazione del Documento di Registrazione, della Nota Informativa sugli Strumenti
Finanziari e della Nota di Sintesi e, anche se depositati in un unico contesto documentale,
restano distinti dal testo di tali documenti approvati e sono per tale ragione resi in corsivo. Tali
informazioni, determinate e depositate ai sensi dell art. 95-bis, comma 1 del TUF, non hanno
costituito oggetto di approvazione da parte della Consob.
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Avvertenza

In considerazione della situazione finanziaria della Societa e del Gruppo, sono riportate nel
presente paragrafo Avvertenza alcune informazioni ritenute importanti per gli investitori per
comprendere il quadro di riferimento e la rischiosita dell’operazione.

Gli investitori sono invitati a leggere attentamente le informazioni fornite nel paragrafo
Avvertenza unitamente alle informazioni fornite nel Capitolo IV del Documento di
Registrazione e nel Capitolo II della Nota Informativa.

Rischi connessi alla situazione finanziaria del Gruppo

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della definizione di capitale circolante — quale
“mezzo mediante il quale I’Emittente ottiene le risorse liquide necessarie a soddisfare le
obbligazioni che pervengono a scadenza” — contenuta nelle Raccomandazioni
ESMA/2011/81, I’Emittente ritiene che alla Data della Nota Informativa il Gruppo non
disponga di capitale circolante sufficiente per le proprie esigenze con riferimento ai 12 mesi
successivi alla Data della Nota Informativa.

Il capitale circolante del Gruppo alla data del 31 marzo 2013, intendendosi per tale la
differenza tra attivo corrente e passivo corrente, presenta un deficit pari a circa Euro 377,33
milioni, di cui parte ¢ riferibile al prestito obbligazionario convertibile “EUR 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013 in scadenza al 28 dicembre 2013 (Cfr. Capitolo
X, Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione) per Euro 230 milioni.

Al regolamento dell’Offerta di Scambio avvenuto in data 7 maggio 2013, la Societa ha
emesso nuovi titoli obbligazionari senior non garantiti a tasso fisso “€ 144,900,000 4.335
per cent. Notes due 7 May 20177, con scadenza il 7 maggio 2017, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 144.900.000 (Cfr. Capitolo X, Paragrafo 10.1 del
Documento di Registrazione). Pertanto, alla Data della Nota Informativa, per effetto
dell’Offerta di Scambio e dell’emissione del nuovo prestito obbligazionario senior per
complessivi Euro 144,9 milioni, il suddetto deficit di capitale circolante ha subito una
riduzione di pari importo e, pertanto, passa a circa Euro 232,43 milioni.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento all’Offerta di Scambio e all’emissione del
prestito obbligazionario senior, dopo il 31 marzo 2013 e fino alla Data della Nota
Informativa non sono intervenute modifiche sostanziali con riferimento al capitale circolante
del Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi alla Data della Nota Informativa, la Societa ha
stimato un fabbisogno finanziario complessivo netto (ulteriore rispetto a quello connesso al
suddetto deficit) pari a circa Euro 31,26 milioni.

Alla luce di quanto precede, la Societa stima che, alla Data della Nota Informativa, I’importo
complessivo del deficit di capitale circolante e del predetto fabbisogno finanziario relativo
al periodo di 12 mesi successivi alla stessa data ammontino complessivamente a circa Euro
263,69 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, I’Emittente intende in primo luogo utilizzare i proventi
netti dell’Aumento di Capitale che, in caso di integrale sottoscrizione del medesimo
Aumento di Capitale, sono stimati in circa Euro 17,44 milioni e che porterebbero
I’ammontare complessivo del deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanziario
relativo al periodo di 12 mesi successivi a circa Euro 246,25 milioni.

In secondo luogo, I’Emittente intende fare ricorso all’utilizzo delle linee di credito a revoca,
a breve termine, gia accordate alla Societa per complessivi Euro 278,5 milioni di cui sono
disponibili Euro 99,24 milioni, e che porterebbero I’ammontare complessivo del deficit di
capitale circolante e del fabbisogno finanziario relativo ai 12 mesi successivi alla Data della
Nota Informativa a circa Euro 147,01 milioni.




Inoltre, poiché il Gruppo dispone di immobili liberi da gravami per circa complessivi Euro
551 milioni, I’Emittente intende coprire il deficit di capitale circolante residuo mediante
emissioni obbligazionarie garantite, per un importo di circa Euro 175 milioni e/o operazioni
di finanziamento ipotecario a medio e lungo termine.

La predetta operazione comportera una variazione nella struttura finanziaria determinando
un trasferimento del debito finanziario da breve a medio-lungo termine. L’incremento
dell’indebitamento a medio-lungo termine comportera un aumento del costo del debito sia
per effetto di condizioni piu onerose rispetto al debito a breve, sia per effetto dei maggiori
spread attualmente applicati rispetto ad analoghe operazioni effettuate in passato, con
conseguenti impatti negativi sulla situazione economica ¢ finanziaria del Gruppo.

Alla Data della Nota Informativa, tali operazioni non hanno ancora costituito oggetto di
delibera da parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emittente.

Infine, ove necessario per ridurre il fabbisogno finanziario corrente, la Societa potrebbe
ulteriormente intervenire attraverso a) la rimodulazione della tempistica di realizzazione
degli investimenti programmati nei 12 mesi successivi alla Data della Nota Informativa ma
non ancora oggetto di appalto, con una riduzione del suddetto fabbisogno finanziario di circa
Euro 37,66 milioni (Cfr. Capitolo V, Paragrafi 52.2 e 5.2.3 del Documento di
Registrazione), b) la richiesta di linee di credito aggiuntive alla capogruppo Coop Adriatica o
ancora, ¢) il ricorso a operazioni straordinarie, quali 1’anticipazione, rispetto ai tempi previsti
dal piano industriale, delle programmate cessioni dei cespiti immobiliari (Cf#. Capitolo XIII
del Documento di Registrazione). La continuita aziendale dell’Emittente nei prossimi 12
mesi ¢ quindi legata al mantenimento delle attuali linee di credito e all’effettiva possibilita di
concludere con successo, oltre all’Aumento di Capitale, le ulteriori iniziative sopra indicate.
Fermo restando tutto quanto precede, nel caso in cui I’Aumento di Capitale non fosse
integralmente sottoscritto e la Societa non fosse in grado di portare a termine con successo,
in tempi brevi, le ulteriori iniziative attualmente programmate dalla Societa a copertura del
deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanziario del Gruppo per i successivi 12 mesi
alla Data della Nota Informativa, la Societa stima che le attuali risorse finanziarie,
considerando le linee di credito allo stato accordate nonché tenuto conto della tempistica
degli impegni finanziari a breve, potrebbero essere sufficienti a garantire 1’operativita
ordinaria per almeno 12 mesi. Qualora le suddette linee di credito a breve termine venissero
revocate, la Societa potrebbe non disporre di flussi finanziari sufficienti per le esigenze
immediate connesse allo svolgimento della propria attivita, che potrebbe pertanto risultarne
condizionata con conseguenti effetti negativi sulla situazione economica, patrimoniale e
finanziaria del Gruppo.

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanziarie del Gruppo IGD, c¢fi. il Capitolo X,
Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione nonché il Resoconto intermedio di gestione
al 31 marzo 2013 e il Bilancio consolidato al 31 dicembre 2012, disponibile sul sito internet
dell’Emittente www.gruppoigd.it.




INDICE

DEFINIZIONI 5
CAPITOLO I - PERSONE RESPONSABILI
1.1 Responsabili della Nota INfOrmativa .........coceeeeiiiiniiiiiiiiicic e 8
1.2 Dichiarazione di 1€SPONSADILITA........eeiiuiieiiieiiieeiie ettt st e e e st eeaeesbeesnnee s 8
2. CAPITOLO II - FATTORI DI RISCHIO RELATIVI AGLI STRUMENTI
FINANZIARI OGGETTO DELL’OFFERTA 9
2.1 Rischi relativi alla liquidabilita e volatilita delle AZIiONi...............cc..cccoovvveiiiiiiiiiiiieieeeeee 9
2.2 Criteri di determinazione del Prezzo di Offerta..............c.cccccooeoiniiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiieeeeee 9
2.3 EffOtti AiIUTTIVI ...ttt n 10
2.4 Rischi connessi all’assenza di impegni di sottoscrizione dell’Aumento di Capitale ................... 10
2.5 Esclusione dei mercati nei quali non sia consentita I'Offerta..............c.ccccoceciviaiiicncieocncnncnn, 10
CAPITOLO III - INFORMAZIONI FONDAMENTALI 12
3.1 Dichiarazione relativa al capitale CirCOlante ..........ccvereeriiiiiiiiiieriee e 12
3.2 Fondi propri € iNdebItamMENTO. ......cccuiiiiieeiie ittt sttt e e sebeenaaeeseaeennees 13
33 Interessi delle persone fisiche e giuridiche partecipanti all’Offerta Globale ............c.ccocevceeeenee 14
34 Motivazioni dell’Offerta € impiego dei PrOVENLI .......ccueevieiiiiiiierieeie et 14
CAPITOLO 1V - INFORMAZIONI RIGUARDANTI GLI STRUMENTI FINANZIARI
DA OFFRIRE/DA AMMETTERE ALLA NEGOZIAZIONE 15
4.1 DesCrizione delle AZIONI. .. ..cc.eiieiiiiiiiieitt ettt ettt ettt sttt eneeneens 15
4.2 Legislazione in base alla quale le Azioni SONO StAte CMESSE .....cveevveevierierieerieiriesieereeveeee e 15
4.3 CaratteriStiche delle AZIONT .......oouieiiieiieii ettt e enee 15
4.4 Valuta delle AZION ..c..ovitiieieiieiieiet ettt ettt sttt ettt e et e bt sneeneeneens 15
4.5 Descrizione dei diritti connessi alle AZIONT .......ooueeiuieriiiiiiie e e 15
4.6 Delibere, autorizzazioni e approvazioni in virtu delle quali le Azioni sono state o saranno
CITIESSE  eeetterieeteete et e ettt et e et e et ea et bbbt e b et a e bt bbbt et eh et eh e e bt e h e bt et eete st nae 15
4.7 Data di emissione ¢ di messa a disposizione delle AZIONi..........ccocveviieiieieeieeienieie e 16
4.8 Limitazioni alla libera circolazione delle AZIONi........cceevueriiiiiiierieieeee e 16
4.9 Indicazione dell’esistenza di eventuali norme in materia di obbligo di offerta al pubblico di
acquisto e/o di offerta di acquisto residuali in relazione alle AZiONi .........ccoccvevvevierieerieeeeeeenne. 17
4.10 Offerte pubbliche di acquisto effettuate sulle Azioni dell’Emittente nel corso dell’ultimo
€SErciZi0 € NEII ESEICIZIO 1N COTSO ..uviutiiitirtiriieiieietete ettt ettt ettt sttt ettt ettt sieeneeneens 17
4.11 REZIME fISCALE ..ottt ettt ettt e e e e et et e e e e e eneeens 17
4.11.1 Regime fiscale dei dividendi relativi agli utili prodotti......................ccccoovcveveeeiieniveiiaieannnnn 18
4.11.2. Regime fiscale delle plusvalenze derivanti dalla cessione di azioni..................c..cccoceeeeee.. 24
4. 11.3. REGIME SIIQ ..ottt ettt ettt et ettt et et et e saae e 29
4.11.4. Tassa Sui CONrAtti di DOFSQ.............cc.ouueiiaiii ittt 32
4.11.5. Imposta sulle transazioni fINANZIAFIE ..................cccocueioeiriiiii e 32
4.11.6. Imposta sulle SUCCESSIONT € AONAZIONI. ............c..cccueeiieieiiiiiie ettt 33
4.11.7. Imposta di bollo sul doSSIer ttOLI................ccoocciiiiiiiiiiiee e 34
4.11.8. Regime di CIFCOLAZIONE................ccueeiiieiiieei ettt ettt 34
4.11.9. Limitazioni alla libera disponibilita delle Qzioni...................ccccccooceiiiiiiiiiiiiiiieieeeee e 34
CAPITOLO V - CONDIZIONI DELL’OFFERTA 35
5.1. Condizioni, statistiche relative all’Offerta, calendario previsto e modalita di sottoscrizione
14 1S3V @ i 3 - TSROSO 35
5.1.1. Condizioni alle quali I’Offerta é SubOrdinata......................cccccooveeieivieeiieeiieieiieeieeeeee e, 35
5.1.2. Ammontare totale dell’ Offerta..........c..ccoccuovieiiiiiiiiieiiiiiiei e 35
5.1.3. Periodo di validita dell’Offerta e modalita di SottoSCrizione...............ccccccecevvoiivcnceennaeacn. 35



5.2.

5.3.

5.1.4. Informazione sulla sospensione o sulla revoca dell’Offerta...................ccccocovivviiiicinencnnne. 36

5.1.5. Riduzione della sottoscrizione e modalita di rimboOrSo ................ccccovvveviiiiiiiiiiiiiiii, 37
5.1.6. Ammontare della SOHOSCTIZIONE................ccceeeuiiiiiie ittt 37
5.1.7. Ritiro della SOTtOSCTIZIONE .................cc.oeeieeieieieiieeee e 37
5.1.8. Pagamento e cOnSegna delle AZIOMi...............c..cccueevueeeieeiiiaiiie e 37
5.1.9. RiSultati dell’ Offerta .. ........cc.ccccoiiiiiiiiiiiiiiiie ittt 37
5.1.10. Esercizio del diritto di prelazione, negoziabilita dei diritti di sottoscrizione e trattamento dei
diritti di SOttOSCIIZIONE NON @SEFCIIALI. ............ceeeueiieiieeee e 37
Piano di ripartizione € di aSSEZNAZIONE .......ccveervieririeriieriieeieeeieeeteesreessteesaeensreessreensseesseensnes 37
5.2.1. Categorie di investitori potenziali € MErCALi.................ccccceiriiiiriiiiiiiiieeniei et 37

5.2.2. Principali azionisti o membri degli organi di amministrazione, di direzione o di vigilanza
dell’Emittente che intendono sottoscrivere 1’Olfferta e persone che intendono sottoscrivere

P AEL 5% AL OffOTtA ..o 38

5.2.3. Informazioni da comunicare prima dell’ assegnazione: ...................cc.ccoccovceaeeeceeneesceaeeaennn 39
5.2.4. Procedura per la comunicazione ai sottoscrittori delle assegnazioni ...................c.ccccccoce..... 39
5.2.5. Over AllOtMent € «QreeNSHOE) ............cc.cccueeiiiaeieecie et n 39
FiSSAZIONE A@L PICZZO ...uveeeeieiie ettt ettt ettt ettt e et e e e bt enteenaeeneesneeens 39
5.3.1. Prezzo di Offerta e spese a carico del SOHOSCIIIIONE .............ccceeueevieeeiiiaeieeiieeee e eee e 39
5.3.2. Comunicazione del prezzo dell’ Offerta................cccccoceeioiiiniiiiiiiiiiiiiieeiee e 40
5.3.3. Motivazione dell’esclusione del diritto di OPZIONe.................ccceeviiieviieeiiiiiieeiiieeeeee e 40

5.3.4. Differenza tra il Prezzo di Offerta e prezzo degli strumenti finanziari pagato nel corso
dell’anno precedente o da pagare da parte dei membri del Consiglio di Amministrazione, dei

membri del Collegio Sindacale e dei principali dirigenti o persone affiliate .......................... 40

5.4. Collocamento € SOtEOSCIIZIONE .......vevieueieueieeieeeienteenteeteeteeeeeseeesseesseeneeeneeensesneesseenseenseenseeneesneennes 40
5.4.1. Nome e indirizzo dei Coordinatori dell’ Offerta. .................ccccuvvecviviiiiiieiiieieiieiieieeee e, 40
5.4.2. Organismi incaricati del Servizio fINANZIATIO. ..............cc.cccooeeeuieieeeieiieiieeeieeie e 40
5.4.3. Impegni di SOttOSCIiZIONE € GATANZIA. .............ceeeuieeiieiee et 40
5.4.4. Data di stipula degli accordi di colloCAMENTO ..............c..cccueeveieiiiiiiieiii e 40
CAPITOLO VI - AMMISSIONE ALLA NEGOZIAZIONE E MODALITA DI
NEGOZIAZIONE 41

6.1 Domanda di ammissione alle NEZOZIAZIONI. ...........ccueerieeriiiieieieeiierieeste e ere e e steese e eee e enas 41
6.2 Altri mercati 1e€ZOIAMENTALI..........eiiiiiieitieie ettt ettt see et e e 41
6.3 AT OP@TAZIONI ..ttt ettt et et et et e et esae et e et eneeenee et e e seanseenseenseeneesmeesneesseaseanseeneeans 41
6.4 Intermediari nelle operazioni sul mercato SECONAATIO .........evuvireeriieriieiieieeieeeeie e 41
6.5 N E 1o 112722 V4 10 1 U< USSR 41
CAPITOLO VII - POSSESSORI DI STRUMENTI FINANZIARI CHE PROCEDONO
ALLA VENDITA 42
CAPITOLO VIII - SPESE LEGATE ALL’OFFERTA 43
CAPITOLO IX - DILUIZIONE 44
9.1 Diluizione immediata derivante dall’Offerta .............ocoviiiiiiiiiiii e 44
CAPITOLO X - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI 45
10.1 Soggetti che partecipano all’OPErazione ............ceecveeevereerieriierieeieeeeeeeseesieeae e saesseesseesseensens 45
10.2 Altre informazioni SOttOPOSTE @ TEVISIONE .......erueiiuiiriieiieit et etee et ee et ee e seeeseeeseeeeeenee e 45
10.3 Pareri o relazioni redatte da @SPETti.........ccuieeirierieiieie ettt 45
10.4 Informazioni provenienti da tEIZI ........eevvieueriirieriieie et eee ettt ettt e eee e e steeseesseeneesneennas 45



DEFINIZIONI

Si riporta di seguito un elenco delle definizioni e dei termini utilizzati all’interno della Nota
Informativa. Tali definizioni e termini, salvo diversamente specificato, hanno il significato

di seguito indicato.

Aumento di Capitale

Azioni

Borsa Italiana

CONSOB

Data della Nota
Informativa

Documento di
Registrazione

Gruppo IGD o Gruppo

IFRS o Principi
Contabili Internazionali

IGD, la Societa o
I’Emittente

IRES

L’aumento di capitale sociale a pagamento, da eseguirsi entro il
30 settembre 2013, in via scindibile, per un importo complessivo
massimo di Euro 17.866.726, comprensivo dell’eventuale
sovrapprezzo, nei limiti del 10% del capitale sociale preesistente
della Societa, mediante emissione di azioni ordinarie prive
dell’indicazione del valore nominale, godimento regolare, con
esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell’art. 2441 quarto
comma, secondo periodo, del codice civile, da offrirsi in
sottoscrizione ai soggetti aventi diritto al dividendo per
I’esercizio 2012, approvato dall’Assemblea Straordinaria in data
18 aprile 2013.

Le azioni ordinarie dell’Emittente, prive dell’indicazione del
valore nominale, rivenienti dall’Aumento di Capitale ed oggetto
dell’Offerta, con godimento regolare. Le Azioni non
attribuiscono il diritto a percepire il dividendo in relazione
all’esercizio 2012.

Borsa Italiana S.p.A., con sede legale in Milano, Piazza degli
Affari n. 6.

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, con sede
legale in Roma, Via G.B. Martini, n. 3.

La data di pubblicazione della Nota Informativa.

Il documento di registrazione relativo all’Emittente depositato
presso la Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di
comunicazione del provvedimento di approvazione con nota del
16 maggio 2013, protocollo n. 13042795. 1l Documento di
Registrazione ¢ disponibile presso la sede legale dell’Emittente,
in Ravenna, via Agro Pontino n. 13, nonché sul sito internet
dell’Emittente www.gruppoigd.it, e di Borsa Italiana S.p.A.

Collettivamente, I’Emittente e le societa da essa direttamente o
indirettamente controllate, ai sensi degli articoli 2359 del codice
civile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli International Financial Reporting Standards, tutti gli
International  Accounting  Standards  (IAS), tutte le
interpretazioni  dell’International Reporting Interpretations
Committee (IFRIC), precedentemente denominate Standing
Interpretations Committee (SIC).

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A., con sede legale in Ravenna, Via

Agro Pontino n. 13.

Imposta sui redditi delle societa.



IRPEF

Istruzioni
IVA

Monte Titoli

MTA

Nota di Sintesi

Nota Informativa

Offerta

Offerta di Scambio

Periodo di Offerta

Prezzo di Offerta

Regolamento (CE)
809/2004

Imposta sul reddito delle persone fisiche.

Istruzioni al Regolamento di Borsa.
Imposta sul valore aggiunto.

Monte Titoli S.p.A., con sede in Milano, Piazza degli Affarin. 6.

Mercato Telematico Azionario organizzato e gestito da Borsa
Italiana S.p.A.

La nota di sintesi relativa all’Emittente depositata presso la
Consob in data 17 maggio 2013, a seguito di comunicazione del
provvedimento di approvazione con nota del 16 maggio 2013,
protocollo n. 13042795.

La presente nota informativa sugli strumenti finanziari.

L’offerta con esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell’art.
2441 quarto comma, secondo periodo, del codice civile, riservata
ai soggetti aventi diritto al dividendo per I’esercizio 2012 di
massime n. 23.633.236 Azioni rivenienti dall’Aumento di
Capitale nel rapporto di assegnazione di n. 2 Azioni ogni n. 27
azioni ordinarie dell’Emittente possedute in relazione alle quali
spetti il diritto al dividendo 2012.

L’offerta di scambio, approvata dal Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente in data 18 aprile 2013, rivolta ai
portatori dei titoli obbligazionari convertibili “€ 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013” in circolazione
emessi dalla stessa IGD e avente quale corrispettivo titoli
obbligazionari senior di nuova emissione non garantiti, a tasso
fisso “€ 144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May 2017”.
L’offerta di scambio ¢ unicamente rivolta ai portatori delle
obbligazioni convertibili “€ 230,000,000 3.50 per cent.
Convertible Bonds due 2013” in Italia e all’estero (con
esclusione degli Stati Uniti d’America, ai sensi della Regulation
S dello United States Securities Act del 1933 come
successivamente modificata) che in base alla normativa
applicabile siano investitori qualificati.

II periodo di tempo compreso tra il 20 maggio 2013 e il 31
maggio 2013, salvo proroga.

Il prezzo pari a Euro 0,75 a cui ciascuna Azione sara offerta in
sottoscrizione ai soggetti aventi diritto al dividendo per
I’esercizio 2012.

Regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione del 29 aprile
2004, come successivamente modificato e integrato recante
modalita di esecuzione della direttiva 2003/71/CE del
Parlamento Europeo e del Consiglio per quanto riguarda le
informazioni contenute nei prospetti, il modello dei prospetti,
I’inclusione delle informazioni mediante riferimento, la
pubblicazione dei prospetti e la diffusione di messaggi
pubblicitari.



Regolamento di Borsa

Societa di Investimento
Immobiliare Quotata o
SIQ

Societa di Revisione

Statuto

Testo Unico o TUF

Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti da Borsa Italiana,
deliberato dall’assemblea di Borsa Italiana in data 16 luglio 2010
¢ approvato dalla Consob con delibera n. 17467 del 7 settembre
2010 e successive modificazioni e integrazioni.

Societa di Investimento Immobiliare Quotata, disciplinata
dall’art. 1, commi da 119 a 141, della Legge Finanziaria 2007
(Legge 27 dicembre 2006, n. 296), cosi come integrata e
modificata dalla Legge Finanziaria 2008 (Legge 24 Dicembre
2007, n. 244), e dal Regolamento recante disposizioni in materia
di SIIQ (Decreto 7 settembre 2007, n. 174 del Ministero
dell’Economia e delle Finanze).

Reconta Ernst & Young S.p.A.

Lo statuto sociale di IGD vigente alla Data della Nota
Informativa.

D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 e successive modificazioni.



CAPITOLO I - PERSONE RESPONSABILI

1.1 Responsabili della Nota Informativa

L’Emittente assume la responsabilita della veridicita e completezza dei dati e delle notizie
contenuti nella Nota Informativa.

1.2 Dichiarazione di responsabilita

IGD, responsabile della redazione della Nota Informativa, dichiara che, avendo adottato tutta
la ragionevole diligenza a tale scopo, le informazioni in esso contenute sono, per quanto a
propria conoscenza, conformi ai fatti e non presentano omissioni tali da alterarne il senso.

La Nota Informativa ¢ conforme al modello depositato presso la Consob in data 17 maggio
2013, a seguito della comunicazione del provvedimento di approvazione con nota del 16
maggio 2013, protocollo n. 13042795.

* sk ok



FATTORI DI RISCHIO

2. CAPITOLO ITI - FATTORI DI RISCHIO RELATIVI AGLI
STRUMENTI FINANZIARI OGGETTO DELL’OFFERTA

2.1 Rischi relativi alla liquidabilita e volatilita delle Azioni

Le Azioni presentano gli elementi di rischio propri di un investimento in azioni quotate della
medesima natura. [ possessori di Azioni hanno la possibilita di liquidare il proprio
investimento sul Mercato Telematico Azionario, organizzato e gestito da Borsa Italiana.

Tuttavia, tali titoli potrebbero presentare problemi di liquidita, a prescindere dall’Emittente o
dall’ammontare delle Azioni, in quanto le richieste di vendita potrebbero non trovare
adeguate e tempestive contropartite. Infine, il prezzo delle Azioni potrebbe fluttuare
notevolmente in relazione a una serie di fattori, alcuni dei quali esulano dal controllo
dell’Emittente; in alcune circostanze, pertanto, il prezzo di mercato potrebbe non riflettere i
reali risultati operativi del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI della Nota Informativa).

2.2 Criteri di determinazione del Prezzo di Offerta

Il Prezzo di Offerta, pari a Euro 0,75 per Azione, ¢ stato determinato dal Consiglio di
Amministrazione di IGD in data 16 maggio 2013, sulla base dei criteri approvati
dall’ Assemblea Straordinaria del 18 aprile 2013.

In particolare, I’ Assemblea Straordinaria del 18 aprile 2013 ha deliberato che il Prezzo di
Offerta dovesse essere pari alla media aritmetica dei Prezzi Ufficiali dell’azione IGD rilevati
negli 8 giorni di borsa aperta antecedenti alla data del Consiglio di Amministrazione
chiamato a fissare il suddetto prezzo, rettificata (i) detraendo I’ammontare del dividendo
relativo all’esercizio 2012 e (if) applicando uno sconto fino a un massimo del 10%.

L’Assemblea ha inoltre deliberato che il Prezzo di Offerta non avrebbe potuto essere
inferiore a Euro 0,61 (pari alla media aritmetica dei Prezzi Ufficiali dell’azione IGD rilevati
nei 6 mesi antecedenti alla data del 28 febbraio 2013 - data di approvazione della proposta di
Aumento di Capitale - rettificata detraendo I’ammontare del dividendo proposto in relazione
all’esercizio 2012 e applicando uno sconto del 15%).

Stante il lasso temporale tra la delibera assembleare di Aumento di Capitale e la sua
esecuzione, la scelta di demandare al Consiglio di Amministrazione la definizione del
Prezzo di Offerta in prossimita dell’avvio dell’Offerta ¢ stata considerata rispondente e
funzionale al rispetto della prescrizione di legge che impone che, per gli aumenti di capitale
ai sensi dell’art. 2441, quarto comma, secondo periodo, del Codice Civile, il prezzo di
emissione “corrisponda al valore di mercato delle azioni”.

In particolare, in assenza di operazioni con caratteristiche analoghe realizzate in Italia e sulla
base delle analisi effettuate su operazioni effettuate in Europa da emittenti quotati che
prevedono D’attribuzione agli azionisti della facolta di reinvestire tutto o parte del dividendo
loro spettante in azioni di nuova emissione, I’Emittente ha ritenuto che, ai fini
dell’individuazione di un prezzo di emissione “corrispondente al valore di mercato delle
azioni”, non si potesse prescindere dal prezzo di borsa piu recente del titolo IGD, in quanto
rappresentativo del valore attribuito alla Societa dagli investitori in quel momento e risultato
della chiusura di numerosi scambi di vendita e acquisto. Al riguardo, tenendo conto delle
caratteristiche dell’azione IGD, la Societa ha ritenuto opportuno prendere a riferimento una
media di prezzi ufficiali rilevati in un arco temporale che potesse variare dai 5 ai 10 giorni di
borsa aperta, al fine di evitare I’impatto di singole rilevazioni che potessero risentire della
liquidita limitata degli scambi. Nell’ambito di tale arco temporale il parametro oggettivo per
la determinazione del prezzo di emissione ¢ stato individuato nella media aritmetica dei
Prezzi Ufficiali dell’azione IGD rilevati negli 8 giorni di borsa aperta antecedenti alla data
del Consiglio di Amministrazione chiamato a fissare il suddetto prezzo.
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Per una descrizione dei criteri di determinazione del Prezzo di Offerta e del rilascio della
relazione della Societa di Revisione avente ad oggetto i suddetti criteri si rinvia al Capitolo
V, Paragrafo 5.3.1 della Nota Informativa.

2.3 Effetti diluitivi

In caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, gli azionisti aventi diritto al
dividendo relativo all’esercizio 2012 che non sottoscrivessero la quota loro spettante
subirebbero una diluizione massima della loro partecipazione, in termini percentuali sul
capitale sociale, pari a circa il 6,68%.

(Cfr. Capitolo IX, della Nota Informativa).

2.4 Rischi connessi all’assenza di impegni di sottoscrizione dell’Aumento di Capitale

Le Azioni rivenienti dall’Aumento di Capitale sono offerte direttamente dalla Societa e,
tenuto conto delle caratteristiche dell’operazione, non ¢ stato previsto 1’intervento di alcun
consorzio di collocamento e/o garanzia.

Al riguardo, si segnala che, ad esito dell’offerta riservata ai soggetti aventi diritto al
dividendo per D’esercizio 2011 di massime n. 29.827.267 azioni ordinarie rivenienti
dall’aumento di capitale con esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell’art. 2441, quarto
comma, secondo periodo, del codice civile, deliberato dall’Assemblea Straordinaria
dell’Emittente in data 19 aprile 2012, sono state sottoscritte complessive n. 20.776.022
azioni ordinarie IGD di nuova emissione, pari al 69,654% del totale delle azioni offerte, per
un controvalore complessivo di circa Euro 13.296.654,08.

In assenza di impegni di sottoscrizione e dell’intervento di un consorzio di garanzia, qualora
I’ Aumento di Capitale non fosse integralmente sottoscritto, la Societa potrebbe non essere in
grado di reperire interamente le risorse attese dall’ Aumento di Capitale.

2.5 Esclusione dei mercati nei quali non sia consentita I’Offerta

Le Azioni oggetto dell’Offerta saranno offerte in sottoscrizione esclusivamente ai soggetti
aventi diritto al dividendo per I’esercizio 2012.

L’Offerta ¢ promossa esclusivamente in Italia sulla base della Nota Informativa. La Nota
Informativa non costituisce offerta di strumenti finanziari negli Stati Uniti d’America,
Canada, Giappone e Australia o in qualsiasi altro Paese estero nel quale 1’Offerta non sia
consentita in assenza di specifica autorizzazione in conformita alle disposizioni di legge e
regolamentari applicabili ovvero in deroga rispetto alle medesime disposizioni
(collettivamente, gli “Altri Paesi”).

In particolare, I’Offerta non ¢ rivolta, direttamente o indirettamente, € non potra essere
accettata, direttamente o indirettamente, negli o dagli Stati Uniti d’America, Canada,
Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, tramite i servizi di ogni mercato
regolamentato degli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché degli Altri
Paesi, né tramite i servizi postali o attraverso qualsiasi altro mezzo di comunicazione o
commercio nazionale o internazionale riguardante Stati Uniti d’America, Canada, Giappone
e Australia, nonché gli Altri Paesi (ivi inclusi, a titolo esemplificativo e senza limitazione
alcuna, la rete postale, il fax, il felex, la posta elettronica, il telefono ed internet e/o qualsiasi
altro mezzo o supporto informatico). Parimenti, non saranno accettate adesioni effettuate
mediante tali servizi, mezzi o strumenti. N¢ la Nota Informativa né qualsiasi altro
documento afferente all’Offerta viene spedito e non deve essere spedito o altrimenti
inoltrato, reso disponibile, distribuito o inviato negli o dagli Stati Uniti d’America, Canada,
Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi; questa limitazione si applica anche ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I’esercizio 2012 di IGD con indirizzo negli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché negli Altri Paesi, o a persone che
I’Emittente o i suoi rappresentanti sono consapevoli essere fiduciari, delegati o depositari in
possesso di azioni IGD per conto di detti titolari.
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Coloro i quali ricevono tali documenti (inclusi, tra I’altro, custodi, delegati e fiduciari) non
devono distribuire, inviare o spedire alcuno di essi negli o dagli Stati Uniti d’America,
Canada, Giappone ¢ Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, né tramite i servizi postali o
attraverso qualsiasi altro mezzo di comunicazione o commercio nazionale o internazionale
riguardante gli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone ¢ Australia, nonché gli Altri Paesi
(ivi inclusi, a titolo esemplificativo e senza limitazione alcuna, la rete postale, il fax, il telex,
la posta elettronica, il telefono ed internet e/o qualsiasi altro mezzo o supporto informatico).

La distribuzione, I’invio o la spedizione di tali documenti negli o dagli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone ¢ Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, o tramite i
servizi di ogni mercato regolamentato degli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone e
Australia, nonché degli Altri Paesi, tramite 1 servizi postali o attraverso qualsiasi altro mezzo
di comunicazione o commercio nazionale o internazionale riguardante gli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché gli Altri Paesi (ivi inclusi, a titolo
esemplificativo e senza limitazione alcuna, la rete postale, il fax, il telex, la posta elettronica,
il telefono ed internet e/o qualsiasi altro mezzo o supporto informatico) non consentiranno di
accettare adesioni all’Offerta in virtu di tali documenti.

Le Azioni e i relativi diritti di sottoscrizione non sono stati né saranno registrati ai sensi
dello United States Securities Act del 1933 e successive modificazioni, né ai sensi delle
normative in vigore in Canada, Giappone e Australia o negli Altri Paesi ¢ non potranno
conseguentemente essere offerti o, comunque, consegnati direttamente o indirettamente
negli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone, Australia o negli Altri Paesi.

(Cfr. Capitolo V, della Nota Informativa).




CAPITOLO III - INFORMAZIONI FONDAMENTALI

3.1 Dichiarazione relativa al capitale circolante

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della definizione di capitale circolante — quale
“mezzo mediante il quale I’Emittente ottiene le risorse liquide necessarie a soddisfare le
obbligazioni che pervengono a scadenza” — contenuta nelle Raccomandazioni
ESMA/2011/81, I’Emittente ritiene che alla Data della Nota Informativa il Gruppo non
disponga di capitale circolante sufficiente per le proprie esigenze con riferimento ai 12 mesi
successivi alla Data della Nota Informativa.

Il capitale circolante del Gruppo alla data del 31 marzo 2013, intendendosi per tale la
differenza tra attivo corrente e passivo corrente, presenta un deficit pari a circa Euro 377,33
milioni, di cui parte ¢ riferibile al prestito obbligazionario convertibile “E£UR 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013 in scadenza al 28 dicembre 2013 (Cfr. Capitolo
X, Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione) per Euro 230 milioni.

Al regolamento dell’Offerta di Scambio avvenuto in data 7 maggio 2013, la Societa ha
emesso nuovi titoli obbligazionari senior non garantiti a tasso fisso “€ 144,900,000 4.335
per cent. Notes due 7 May 20177, con scadenza il 7 maggio 2017, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 144.900.000 (Cfr. Capitolo X, Paragrafo 10.1 del
Documento di Registrazione). Pertanto, alla Data della Nota Informativa, per effetto
dell’Offerta di Scambio e dell’emissione del nuovo prestito obbligazionario senior per
complessivi Euro 144,9 milioni, il suddetto deficit di capitale circolante ha subito una
riduzione di pari importo e, pertanto, passa a circa Euro 232,43 milioni.

Salvo quanto sopra indicato con riferimento all’Offerta di Scambio e all’emissione del
prestito obbligazionario senior, dopo il 31 marzo 2013 e fino alla Data della Nota
Informativa non sono intervenute modifiche sostanziali con riferimento al capitale circolante
del Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi alla Data della Nota Informativa, la Societa ha
stimato un fabbisogno finanziario complessivo netto (ulteriore rispetto a quello connesso al
suddetto deficit) pari a circa Euro 31,26 milioni.

Alla luce di quanto precede, la Societa stima che, alla Data della Nota Informativa, I’importo
complessivo del deficit di capitale circolante e del predetto fabbisogno finanziario relativo
al periodo di 12 mesi successivi alla stessa data ammontino complessivamente a circa Euro
263,69 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, I’Emittente intende in primo luogo utilizzare i proventi
netti dell’Aumento di Capitale che, in caso di integrale sottoscrizione del medesimo
Aumento di Capitale, sono stimati in circa Euro 17,44 milioni e che porterebbero
I’ammontare complessivo del deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanziario
relativo al periodo di 12 mesi successivi a circa Euro 246,25 milioni.

In secondo luogo, I’Emittente intende fare ricorso all’utilizzo delle linee di credito a revoca,
a breve termine, gia accordate alla Societa per complessivi Euro 278,5 milioni di cui sono
disponibili Euro 99,24 milioni, e che porterebbero I’ammontare complessivo del deficit di
capitale circolante e del fabbisogno finanziario relativo ai 12 mesi successivi alla Data della
Nota Informativa a circa Euro 147,01 milioni.

Inoltre, poiché il Gruppo dispone di immobili liberi da gravami per circa complessivi Euro
551 milioni, I’Emittente intende coprire il deficit di capitale circolante residuo mediante
emissioni obbligazionarie garantite, per un importo di circa Euro 175 milioni e/o operazioni
di finanziamento ipotecario a medio e lungo termine.

La predetta operazione comportera una variazione nella struttura finanziaria determinando
un trasferimento del debito finanziario da breve a medio-lungo termine. L’incremento
dell’indebitamento a medio-lungo termine comportera un aumento del costo del debito sia
per effetto di condizioni pitu onerose rispetto al debito a breve, sia per effetto dei maggiori
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spread attualmente applicati rispetto ad analoghe operazioni effettuate in passato, con
conseguenti impatti negativi sulla situazione economica e finanziaria del Gruppo.

Alla Data della Nota Informativa, tali operazioni non hanno ancora costituito oggetto di
delibera da parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emittente.

Infine, ove necessario per ridurre il fabbisogno finanziario corrente, la Societa potrebbe
ulteriormente intervenire attraverso a) la rimodulazione della tempistica di realizzazione
degli investimenti programmati nei 12 mesi successivi alla Data della Nota Informativa ma
non ancora oggetto di appalto, con una riduzione del suddetto fabbisogno finanziario di circa
Euro 37,66 milioni (Cfr. Capitolo V, Paragrafi 5.2.2 e 5.2.3 del Documento di
Registrazione), b) la richiesta di linee di credito aggiuntive alla capogruppo Coop Adriatica o
ancora, ¢) il ricorso a operazioni straordinarie, quali I’anticipazione, rispetto ai tempi previsti
dal piano industriale, delle programmate cessioni dei cespiti immobiliari (Cfr. Capitolo XIII
del Documento di Registrazione). La continuita aziendale dell’Emittente nei prossimi 12
mesi ¢ quindi legata al mantenimento delle attuali linee di credito e all’effettiva possibilita di
concludere con successo, oltre all’Aumento di Capitale, le ulteriori iniziative sopra indicate.
Fermo restando tutto quanto precede, nel caso in cui I’Aumento di Capitale non fosse
integralmente sottoscritto e la Societa non fosse in grado di portare a termine con successo,
in tempi brevi, le ulteriori iniziative attualmente programmate dalla Societa a copertura del
deficit di capitale circolante e del fabbisogno finanziario del Gruppo per i successivi 12 mesi
alla Data della Nota Informativa, la Societa stima che le attuali risorse finanziarie,
considerando le linee di credito allo stato accordate nonché tenuto conto della tempistica
degli impegni finanziari a breve, potrebbero essere sufficienti a garantire 1’operativita
ordinaria per almeno 12 mesi. Qualora le suddette linee di credito a breve termine venissero
revocate, la Societa potrebbe non disporre di flussi finanziari sufficienti per le esigenze
immediate connesse allo svolgimento della propria attivita, che potrebbe pertanto risultarne
condizionata con conseguenti effetti negativi sulla situazione economica, patrimoniale e
finanziaria del Gruppo.

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanziarie del Gruppo IGD, cfr. il Capitolo X,
Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione nonché il Resoconto intermedio di gestione
al 31 marzo 2013 e il Bilancio consolidato al 31 dicembre 2012, disponibile sul sito internet
dell’Emittente www.gruppoigd.it.

3.2 Fondi propri e indebitamento

Si riporta di seguito la tabella relativa ai fondi propri e all’indebitamento dell’Emittente al
31 marzo 2013.

Indebitamento finanziario

31/3/2013
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate - non garantiti 24.363
Passivita finanziarie correnti - non garantiti 157.209
Quota corrente mutui - con garanzia reale 53.007
Passivita per leasing finanziari quota corrente - non garantiti 277
Prestito obbligazionario convertibile quota corrente - non garantiti 227.988
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 462.844
Passivita finanziarie non correnti vs altri finanziatori - non garantiti 8.499
Passivita per leasing finanziari quota non corrente - non garantiti 5.374
Passivita finanziarie non correnti - con garanzia reale 600.022
Passivita finanziarie non correnti vs parti correlate - non garantiti 15.000
Prestito obbligazionario convertibile - non garantiti 0




INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE 628.895

INDEBITAMENTO FINANZIARIO TOTALE 1.091.739

INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO ESMA/2011/81* 1.086.037

*L’Indebitamento Finanziario Totale, rispetto all’Indebitamento Finanziario Netto Esma, non include
la Liquidita (Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti, crediti finanziari correnti).

Fondi Propri

31/3/2013
Capitale sociale 311.569
Riserva legale 10.440
Riserva sovraprezzo 147.730
Altre riserve 245.822
Utili non distribuiti 49.890
Patrimonio netto 765.451

Salvo quanto indicato al paragrafo precedente con riferimento all’Offerta di Scambio e
all’emissione del prestito obbligazionario senior, alla Data della Nota Informativa, non si
rilevano sostanziali scostamenti rispetto ai valori evidenziati nella tabella sopra riportata.

Per ulteriori informazioni relative ai fondi propri e all’indebitamento dell’Emittente si rinvia
ai Capitoli IX e X del Documento di Registrazione.

3.3 Interessi delle persone fisiche e giuridiche partecipanti all’Offerta Globale

IGD non ¢ a conoscenza di interessi significativi da parte di persone fisiche o giuridiche in
merito all’Offerta.

3.4 Motivazioni dell’Offerta e impiego dei proventi

In linea con la prassi adottata da numerosi emittenti esteri tra i quali real estate investment
companies europee, IGD ha approvato I’Aumento di Capitale permettendo ai soggetti aventi
diritto al dividendo per I’esercizio 2012 di poter utilizzare fino all’80% delle somme ricevute
a titolo di dividendo per la sottoscrizione delle Azioni rivenienti dall’ Aumento di Capitale.

L’ Aumento di Capitale ha come finalita il rafforzamento della dotazione patrimoniale della
Societa.

I proventi netti per cassa dell’ Aumento di Capitale, stimati in circa Euro 17.436.726, in caso
di integrale sottoscrizione dello stesso, saranno utilizzati per finalita di gestione operativa
generale del Gruppo IGD. In particolare, ¢ previsto che i proventi dell’ Aumento di Capitale
possano essere utilizzati per contribuire alla copertura parziale del deficit di capitale
circolante del Gruppo alla Data della Nota Informativa (cfr. Capitolo 111, Paragrafo 3.1 della
Nota Informativa e Capitolo X del Documento di Registrazione).




CAPITOLO 1V - INFORMAZIONI RIGUARDANTI GLI STRUMENTI
FINANZIARI DA OFFRIRE/DA AMMETTERE ALLA
NEGOZIAZIONE

4.1 Descrizione delle Azioni

Le azioni oggetto dell’Offerta rappresentano una percentuale del 6,68% circa del capitale
sociale di IGD quale risultera a seguito dell’integrale sottoscrizione dell’Aumento di
Capitale.

Le Azioni avranno godimento regolare e saranno, pertanto, fungibili con le azioni ordinarie
IGD negoziate nel MTA, segmento STAR, alla data di emissione. Conseguentemente, le
Azioni saranno munite della cedola n. 12 e il codice ISIN attribuito alle Azioni sara
IT0003745889.

Al diritto di sottoscrizione delle Azioni, non negoziabile e non trasferibile, ¢ stato attribuito
il codice ISIN IT0004907330.
4.2 Legislazione in base alla quale le Azioni sono state emesse

Le Azioni sono emesse sulla base della legge italiana.

4.3 Caratteristiche delle Azioni

Le Azioni saranno nominative, indivisibili, liberamente trasferibili e prive dell’indicazione
del valore nominale, saranno assoggettate al regime di dematerializzazione ai sensi del Testo
Unico e dei relativi regolamenti di attuazione, e saranno immesse nel sistema di gestione
accentrata gestito da Monte Titoli S.p.A.

4.4 Valuta delle Azioni

Le Azioni saranno denominate in Euro.

4.5 Descrizione dei diritti connessi alle Azioni

Le Azioni avranno le stesse caratteristiche e attribuiranno 1 medesimi diritti delle azioni
ordinarie IGD in circolazione alla data della loro emissione.

Le azioni di IGD quotate alla Data della Nota Informativa sono nominative e conferiscono ai
loro possessori uguali diritti. Ogni azione attribuisce il diritto ad un voto nelle assemblee
ordinarie e straordinarie di IGD, nonché gli altri diritti patrimoniali e amministrativi,
secondo le norme di legge e di statuto applicabili.

Le Azioni avranno godimento regolare e non attribuiranno il diritto a percepire il dividendo
relativo all’esercizio 2012.

Per maggiori informazioni ¢fr. Capitolo XXI del Documento di Registrazione.

4.6 Delibere, autorizzazioni e approvazioni in virtu delle quali le Azioni sono
state o saranno emesse

Le Azioni rivengono dall’Aumento di Capitale deliberato dall’Assemblea Straordinaria del
18 aprile 2013.

In particolare, 1’ Assemblea Straordinaria ha deliberato, tra 1’altro, di:

1. approvare un aumento di capitale a pagamento, in via scindibile, per un importo
complessivo massimo di Euro 17.866.726, comprensivo dell’eventuale sovrapprezzo, da
eseguirsi entro il 30 settembre 2013, nei limiti del 10% del capitale sociale preesistente
della Societa, mediante emissione di azioni ordinarie prive dell’indicazione del valore
nominale, godimento regolare, con esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell’art.



2441 quarto comma, secondo periodo, del codice civile, da offrirsi in sottoscrizione ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I’esercizio 2012 ad un prezzo, comprensivo
dell’eventuale sovrapprezzo, pari alla media aritmetica dei Prezzi Ufficiali dell’azione
IGD rilevati negli 8 giorni di borsa aperta antecedenti alla data del Consiglio di
Amministrazione che fissera il suddetto prezzo, rettificata (i) detraendo 1’ammontare del
dividendo relativo all’esercizio 2012 ¢ (ii) applicando uno sconto fino a un massimo del
10%. L’ Assemblea ha inoltre deliberato che il prezzo di sottoscrizione delle azioni non
possa comunque essere inferiore a Euro 0,61, pari alla media aritmetica dei Prezzi
Ufficiali dell’azione IGD rilevati nei 6 mesi antecedenti alla data del 28 febbraio 2013
rettificata detraendo 1’ammontare del dividendo proposto in relazione all’esercizio 2012
e applicando uno sconto del 15% e pertanto il numero massimo delle emittende azioni
non potra essere superiore a n. 29.289.715 azioni;

2. di conferire al Consiglio di Amministrazione il potere di definire, nel rispetto dei criteri
e dei limiti stabiliti dall’Assemblea, in una riunione da convocarsi nei giorni
immediatamente precedenti I’avvio del periodo di offerta in sottoscrizione delle azioni:
() 1l prezzo di emissione delle azioni di nuova emissione ¢ (i7) in conseguenza di quanto
previsto sub (i), il numero massimo di azioni di nuova emissione, il relativo rapporto di
assegnazione nonché le modalita di assegnazione agli aventi diritto;

3. di conferire al Consiglio di Amministrazione e per esso al Presidente, al Vice Presidente
e all’Amministratore Delegato, anche disgiuntamente fra loro, ogni pit ampio potere per
dare attuazione alle deliberazioni di cui sopra per il buon fine dell’operazione, ivi
inclusi, a titolo meramente indicativo ¢ non esaustivo il potere per adeguare gli importi
numerici indicati nell’art. 6.5 dello Statuto Sociale in relazione all’aumento del capitale
sociale a servizio della conversione del prestito obbligazionario convertibile “EUR
230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013 deliberato dalla Societa in data
25 giugno 2007 e modificato in data 22 aprile 2010, a seguito dell’eventuale rettifica del
prezzo di conversione che dovesse rendersi necessaria a seguito dell’Aumento di
Capitale, di porre in essere ogni adempimento e/o formalita necessari e/o opportuni in
relazione a tale eventuale rettifica nonche¢ di procedere al deposito presso il competente
Registro delle Imprese dello statuto sociale aggiornato.

In data 16 maggio 2013, il Consiglio di Amministrazione ha determinato, sulla base dei
criteri stabiliti dall’Assemblea Straordinaria del 18 aprile 2013: (7) il prezzo di emissione in
Euro 0,75 per Azione e, di conseguenza, (if) il rapporto di assegnazione in n. 2 Azioni ogni
n. 27 azioni ordinarie IGD possedute in relazione alle quali spetta il diritto al dividendo per
I’esercizio 2012 e (iif) il numero massimo di Azioni oggetto dell’Offerta in n. 23.633.236
Azioni per un controvalore massimo complessivo pari ad Euro 17.724.927, da imputarsi
interamente a capitale.

4.7 Data di emissione e di messa a disposizione delle Azioni

Le Azioni sottoscritte entro la fine del Periodo di Offerta saranno accreditate sui conti degli
intermediari aderenti al sistema di gestione accentrata gestito da Monte Titoli al termine
della giornata contabile dell’ultimo giorno del Periodo di Offerta e saranno pertanto
disponibili dal giorno di liquidazione successivo.

4.8 Limitazioni alla libera circolazione delle Azioni

Non esistono limitazioni alla libera trasferibilita delle Azioni imposte da clausole statutarie
ovvero dalle condizioni di emissione.

Si rammenta che il diritto di sottoscrizione delle Azioni non € negoziabile n¢ trasferibile.



4.9 Indicazione dell’esistenza di eventuali norme in materia di obbligo di
offerta al pubblico di acquisto e/o di offerta di acquisto residuali in
relazione alle Azioni

Dal momento della sottoscrizione delle Azioni, le stesse saranno assoggettate alle norme
previste dal Testo Unico, ed ai relativi regolamenti di attuazione, in materia di strumenti
finanziari quotati e negoziati nei mercati regolamentati italiani, con particolare riferimento
alle norme dettate in materia di offerte pubbliche di acquisto e offerte pubbliche di vendita.

4.10 Offerte pubbliche di acquisto effettuate sulle Azioni dell’Emittente nel
corso dell’ultimo esercizio e nell’esercizio in corso

Le azioni ordinarie dell’Emittente non sono state oggetto di offerte pubbliche di acquisto
promosse da terzi nel corso dell’ultimo esercizio e dell’esercizio in corso.

4.11 Regime fiscale

Le informazioni fornite in questa sezione mirano a descrivere — in estrema sintesi - il regime
fiscale proprio dell’acquisto, della detenzione e della cessione di azioni di societa per azioni
fiscalmente residenti in Italia (quali quelle della Societa) ai sensi della legislazione tributaria
italiana.

Quanto segue non intende rappresentare un’analisi esauriente di tutte le conseguenze fiscali
dell’acquisto, della detenzione e della cessione di azioni e non definisce il regime fiscale
proprio delle azioni detenute nella Societa da una stabile organizzazione o da una base fissa
attraverso la quale un soggetto non residente svolga la propria attivita in Italia.

Si precisa, altresi, in una prospettiva di ulteriore approfondimento, che il regime fiscale
proprio dell’acquisto, della detenzione e della cessione di azioni, di seguito illustrato, ¢
basato sull’assetto legislativo alla Data della Nota Informativa.

Anche in ragione di quanto appena detto, gli investitori sono tenuti a consultare i loro
consulenti in ordine al regime fiscale concernente I’acquisto, la detenzione e la cessione di
azioni ed a verificare la natura, ’origine e la qualificazione fiscale delle somme che
dovessero essere distribuite dalla Societa (i.e. dividendi o riserve).

A) Definizioni
Ai fini del presente Paragrafo 4.11 della Nota Informativa, i termini definiti hanno il
significato di seguito riportato.

* “Azioni”: le azioni dell’Emittente oggetto della presente offerta;

* “Cessione di Partecipazioni Qualificate”: cessione di azioni, diverse dalle azioni di
risparmio, diritti o titoli attraverso cui possono essere acquisite azioni, che eccedano,
nell’arco di un periodo di dodici mesi, i limiti per la qualifica di Partecipazione
Qualificata. Il termine di dodici mesi decorre dal momento in cui i titoli ed i diritti
posseduti rappresentano una percentuale di diritti di voto o di partecipazione superiore ai
limiti predetti. Per i diritti o titoli attraverso cui possono essere acquisite partecipazioni si
tiene conto delle percentuali di diritti di voto o di partecipazione al capitale potenzialmente
ricollegabili alle partecipazioni;

» “Partecipazioni Qualificate”: le partecipazioni sociali in societd quotate sui mercati
regolamentati costituite dal possesso di partecipazioni (diverse dalle azioni di risparmio),
diritti o titoli, attraverso cui possono essere acquisite le predette partecipazioni, che
rappresentino complessivamente una percentuale di diritti di voto esercitabili
nell’assemblea ordinaria superiore al 2% ovvero una partecipazione al capitale od al
patrimonio superiore al 5%.

» “Partecipazioni Non Qualificate”: le partecipazioni sociali in societa quotate sui mercati
regolamentati diverse dalle Partecipazioni Qualificate;

» “Regime SIIQ”: in presenza di taluni presupposti, le Societa di Investimento Immobiliare
Quotate possono optare per 1’applicazione del Regime Speciale SIIQ, introdotto dall’art. 1,



commi da 119 a 141, della legge 27 dicembre 2006, n. 296. 1l relativo quadro normativo ¢
stato completato dal Regolamento Attuativo del Ministero dell’economia e delle finanze n.
174/2007 ¢ oggetto di interpretazione da parte dell’ Agenzia delle Entrate, con la Circolare
n. 8/E del 31 gennaio 2008. La principale caratteristica del Regime Speciale ¢ costituita
dalla possibilita di adottare, in presenza di determinati requisiti fissati dalla norma, uno
specifico sistema di tassazione in cui 1’utile sia assoggettato ad imposizione soltanto al
momento della sua distribuzione ai soci, invertendo, nella sostanza, il principio impositivo
tendente ad assoggettare a tassazione 1’utile al momento della sua produzione in capo alla
societa che lo ha prodotto e non in sede di distribuzione;

* “Gestione Esente”: D’attivita di locazione immobiliare, nell’ambito della quale va
ricompresa, anzitutto: I’attivita di locazione di immobili posseduti a titolo di proprieta, di
usufrutto o di altro diritto immobiliare, nonché in base a contratti di locazione finanziaria;
I’attivita di locazione derivante dallo sviluppo del compendio immobiliare; il possesso di
partecipazioni, costituenti immobilizzazioni finanziarie ai sensi dei principi contabili
internazionali, in altre SIIQ o in SIINQ;

* “Gestione imponibile”: tutte le attivita eventualmente esercitate diverse da quelle
ricomprese nella gestione esente.

4.11.1 Regime fiscale dei dividendi relativi agli utili prodotti

Con riferimento al regime fiscale dei dividendi distribuiti dalla societa, occorre premettere
che 1 dividendi conseguiti tramite la partecipazione in SIIQ, sono soggetti ad un regime
fiscale differenziato a seconda che derivino dalla distribuzione di utili relativi alla gestione
esente ovvero dalla distribuzione di utili relativi alla gestione imponibile.

Per quanto riguarda il trattamento fiscale degli utili derivanti dalla gestione esente si rinvia
al paragrafo 4.11.3.

I dividendi erogati derivanti da utili della gestione imponibile saranno, invece, assoggetti al
trattamento fiscale ordinariamente applicabile ai dividendi corrisposti da societa per azioni
fiscalmente residenti in Italia. In particolare, ai sensi del combinato disposto degli articoli 27
e 27-ter del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 600, (“D.P.R. n. 600/1973”), sono previste le
seguenti differenti modalita di tassazione sui dividendi corrisposti da societa per azioni
fiscalmente residenti in Italia:

(i) Persone fisiche fiscalmente residenti in Italia non esercenti attivita di impresa

I dividendi corrisposti a persone fisiche fiscalmente residenti in Italia su azioni, possedute al
di fuori dell’esercizio d’impresa e costituenti Partecipazioni Non Qualificate, immesse nel
sistema di deposito accentrato gestito dalla Monte Titoli (quali le azioni dell’Emittente
oggetto della presente offerta), sono soggetti ad una imposta sostitutiva con aliquota del
20%, con obbligo di rivalsa, ai sensi dell’art. 27-fer del DPR 600/1973; non sussiste
I’obbligo da parte dei soci di indicare i dividendi incassati nella dichiarazione dei redditi.

Questa imposta sostitutiva ¢ applicata dai soggetti residenti presso i quali i titoli sono
depositati, aderenti al sistema di deposito accentrato gestito dalla Monte Titoli, nonché,
mediante un rappresentante fiscale nominato in Italia (in particolare, una banca o una SIM
residente in Italia, una stabile organizzazione in Italia di banche o di imprese di investimento
non residenti, ovvero una societa di gestione accentrata di strumenti finanziari autorizzata ai
sensi dell’art. 80 del TUF, dai soggetti (depositari) non residenti che aderiscono al Sistema
Monte Titoli o a Sistemi esteri di deposito accentrato aderenti al Sistema Monte Titoli.

A seguito dell’entrata in vigore del D.Lgs. n. 213 del 24 giugno 1998 sulla
dematerializzazione dei titoli, questa modalita di tassazione costituisce il regime
ordinariamente applicabile alle azioni negoziate in mercati regolamentati italiani, quali le
azioni dell’Emittente oggetto della presente offerta.

I dividendi corrisposti a persone fisiche fiscalmente residenti in Italia su azioni, possedute al
di fuori dell’esercizio d’impresa e costituenti Partecipazioni Qualificate, non sono soggetti
ad alcuna ritenuta alla fonte o imposta sostitutiva a condizione che gli aventi diritto, all’atto



della percezione, dichiarino che gli utili riscossi sono relativi a partecipazioni attinenti a
Partecipazioni Qualificate.

Tali dividendi concorrono parzialmente alla formazione del reddito imponibile complessivo
del socio. Il Decreto del Ministro dell’Economia e delle Finanze del 2 aprile 2008 (il “DM 2
aprile 2008”) ha rideterminato la percentuale di concorso alla formazione del reddito nella
misura del 49,72%.

Tale percentuale si applica ai dividendi formati con utili prodotti dalla societa a partire
dall’esercizio successivo a quello in corso al 31 dicembre 2007. Resta ferma 1’applicazione
della precedente percentuale di concorso alla formazione del reddito, pari al 40%, per gli
utili prodotti fino all’esercizio in corso al 31 dicembre 2007. Inoltre, a partire dalle delibere
di distribuzione successive a quella avente ad oggetto 1’utile dell’esercizio in corso al 31
dicembre 2007, agli effetti della tassazione del percettore, i dividendi distribuiti si
considerano prioritariamente formati con utili prodotti dalla societa fino a tale data.

(ii) Persone fisiche fiscalmente residenti in Italia esercenti attivita di impresa

I dividendi corrisposti a persone fisiche fiscalmente residenti in Italia su azioni relative
all’impresa non sono soggetti ad alcuna ritenuta alla fonte o imposta sostitutiva, ai sensi
dell’art. 27, comma 5, del D.P.R. n. 600/1973, a condizione che gli aventi diritto, all’atto
della percezione, dichiarino che gli utili riscossi sono relativi a partecipazioni attinenti
all’attivita d’impresa. Tali dividendi concorrono parzialmente alla formazione del reddito
imponibile complessivo del socio. Il DM 2 aprile 2008 ha rideterminato la percentuale di
concorso alla formazione del reddito nella misura del 49,72%. Tale percentuale si applica ai
dividendi formati con utili prodotti dalla societa a partire dall’esercizio successivo a quello
in corso al 31 dicembre 2007. Resta ferma 1’applicazione della precedente percentuale di
concorso alla formazione del reddito, pari al 40%, per gli utili prodotti fino all’esercizio in
corso al 31 dicembre 2007.

Inoltre, a partire dalle delibere di distribuzione successive a quella avente ad oggetto 1’utile
dell’esercizio in corso al 31 dicembre 2007, agli effetti della tassazione del percettore, i
dividendi distribuiti si considerano prioritariamente formati con utili prodotti dalla societa
fino a tale data.

(iii) Societa in nome collettivo, in accomandita semplice ed equiparate di cui all’articolo 5
del decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917 (di seguito il
“TUIR”), societa ed enti di cui all’articolo 73, comma primo, lettere a) e b), del TUIR,
fiscalmente residenti in Italia

I dividendi percepiti da societa in nome collettivo, in accomandita semplice ed equiparate
(escluse le societa semplici) di cui all’art. 5 del TUIR, da societa ed enti di cui all’art. 73,
comma primo, lett. a) e b), del TUIR, ovverosia da societa per azioni e in accomandita per
azioni, societa a responsabilita limitata, enti pubblici e privati che hanno per oggetto
esclusivo o principale I’esercizio di attivita commerciali (cosiddetti enti commerciali),
fiscalmente residenti in Italia non sono soggetti ad alcuna ritenuta alla fonte in Italia e
concorrono alla formazione del reddito imponibile complessivo del percipiente con le
seguenti modalita:

— le distribuzioni a favore di soggetti IRPEF (societda in nome collettivo, societa in
accomandita semplice) concorrono parzialmente alla formazione del reddito imponibile
complessivo del percipiente; il DM 2 aprile 2008 — in attuazione dell’art. 1, comma 38 della
Legge Finanziaria 2008 — ha rideterminato la percentuale di concorso alla formazione del
reddito nella misura del 49,72%.

Tale percentuale si applica ai dividendi formati con utili prodotti dalla societa a partire
dall’esercizio successivo a quello in corso al 31 dicembre 2007. Resta ferma 1’applicazione
della precedente percentuale di concorso alla formazione del reddito, pari al 40%, per gli
utili prodotti fino all’esercizio in corso al 31 dicembre 2007. Inoltre, a partire dalle delibere
di distribuzione successive a quella avente ad oggetto 'utile dell’esercizio in corso al 31



dicembre 2007, agli effetti della tassazione del percettore, i dividendi distribuiti si
considerano prioritariamente formati con utili prodotti dalla societa fino a tale data.

— le distribuzioni a favore di soggetti IRES (societa per azioni, societa a responsabilita
limitata, societa in accomandita per azioni ed enti commerciali) concorrono, ai sensi dell’art.
89 del TUIR, a formare il reddito imponibile complessivo del percipiente limitatamente al
5% del loro ammontare, ovvero per I’intero ammontare se relative a titoli detenuti per la
negoziazione da soggetti che applicano i principi contabili internazionali IAS/IFRS.

(iv) Enti di cui all’articolo 73(1), lett. ¢) del TUIR, fiscalmente residenti in Italia

I dividendi percepiti dagli enti di cui all’art. 73, comma primo, lett. ¢), del TUIR, ovverosia
dagli enti pubblici e privati fiscalmente residenti in Italia, diversi dalle societa, non aventi ad
oggetto esclusivo o principale 1’esercizio di attivita commerciali, concorrono a formare il
reddito complessivo limitatamente al 5% del loro ammontare.

(v) Soggetti esenti

Per le azioni, quali le Azioni emesse dall’Emittente, immesse nel sistema di deposito
accentrato gestito da Monte Titoli, 1 dividendi percepiti da soggetti residenti esenti
dall’imposta sul reddito delle societa (IRES) sono soggetti ad una imposta sostitutiva con
aliquota del 20% applicata dal soggetto (aderente al sistema di deposito accentrato gestito da
Monte Titoli) presso il quale le Azioni sono depositate.

(vi) Fondi pensione italiani ed O.1.C.V.M.

Gli utili percepiti da (a) fondi pensione italiani di cui al Decreto Legislativo n. 252 del 5
dicembre 2005 (il “Decreto 252”) e (b) dagli organismi italiani di investimento collettivo in
valori mobiliari soggetti alla disciplina di cui all’art. 8, commi da 1 a 4, del D.Lgs. 461/1997
(“0.1.C.V.M.”), non sono soggette a ritenuta alla fonte né¢ ad imposta sostitutiva in capo ai
fondi ed agli O.I.C.V.M..

Tali utili percepiti dai fondi pensione italiani, dai fondi pensione fiscalmente residenti in uno
degli Stati membri dell’Unione Europea ovvero in uno degli Stati aderenti all’Accordo sullo
Spazio Economico Europeo ed inclusi nella lista da predisporre con apposito Decreto del
Ministero dell’Economia e delle Finanze ai sensi dell’art. 168-bis del TUIR, concorrono alla
formazione del risultato netto di gestione maturato in ciascun periodo d’imposta, soggetto ad
imposta sostitutiva con aliquota dell’11% in capo al soggetto percipiente.

Gli utili percepiti dagli O.1.C.R. di cui all’art, 73, comma 5-quinquies del TUIR, ossia gli
O.L.C.R. istituiti in Italia (diversi dai fondi immobiliari e dalle forme di previdenza
complementare) e i fondi “lussemburghesi storici” di cui all’art. 11-bis del decreto legge n.
512/1983, concorrono alla formazione del risultato dei fondi; I’art. 26-quinquies del D.P.R.
n. 600/1973 prevede l’applicazione di una ritenuta nella misura del 20% sui redditi di
capitale derivanti dalla partecipazione a tali fondi comuni di investimento.

In generale, il prelievo deve essere applicato, dalla societa di gestione del fondo, sui proventi
derivanti dalla gestione del fondo (redditi di capitale) e/o su quelli derivanti dal realizzo
(percezione dei proventi, cessione delle quote, cambiamento d’intestazione e switch) delle
quote (redditi diversi). La ritenuta nella misura del 20% ¢ applicata a titolo d’imposta nel
caso in cui siano percepiti da societa semplici ¢ da persone fisiche al di fuori dello
svolgimento di attivita d’impresa e a titolo d’acconto negli altri casi (percezione nell’ambito
dello svolgimento di un’attivita d’impresa).

(vii) Fondi comuni di investimento immobiliare

Gli utili distribuiti a favore di fondi comuni di investimento immobiliare non sono soggetti a
tassazione in capo al fondo.

L’art. 6 del D.L. n. 351/2001 disciplina il regime tributario dei fondi comuni di investimento
immobiliare ai fini delle imposte sui redditi prevedendo che tali fondi non sono soggetti alle
imposte sui redditi e all’imposta regionale sulle attivita produttive.
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Inoltre, i1 fondi immobiliari non subiscono ritenute sugli utili corrisposti da societa ed enti
non residenti, di cui alla lettera d) dell’art. 87, comma 1, del TUIR (oggi art. 73, comma 1,
del “nuovo TUIR”), né si applica I’imposta sostitutiva sugli utili derivanti da azioni di
deposito accentrato di cui all’art. 27-ter del D.P.R. n. 600/1973.

Con riferimento al regime impositivo previsto per i soggetti partecipanti a tali fondi, il
comma 9 dell’art. 8 del D.L. n. 70/2011 ha stabilito un differente regime di tassazione
specifico per gli investitori non istituzionali partecipanti al fondo a seconda che questi
detengano quote di partecipazione al fondo per una percentuale superiore o inferiore al 5%:

- in caso di partecipazione superiore al 5%, i redditi conseguiti dal fondo sono
imputati per trasparenza e concorrono alla determinazione della base imponibile
secondo quanto disposto per la cessione di partecipazioni qualificate in societa di
persone per espresso rinvio all’art. 5 del TUIR;

- in caso di partecipazione inferiore al 5%, la SGR opera una ritenuta nella misura del
20% sui redditi di capitale distribuiti secondo quanto disposto dall’art. 7 del D.L. n.
351/2001.

In secondo luogo, con riferimento ai redditi di capitale di cui al comma 1 lettera g dell’art.
47 del D.P.R. n. 917/86, derivanti dalla partecipazione a fondi immobiliari, ’art. 7 del
decreto disciplina il “regime tributario dei partecipanti” prevedendo ’applicazione di una
ritenuta del 20% sui proventi distribuiti dal fondo in costanza di partecipazione ovvero in
sede di riscatto o liquidazione della quota .

La suddetta ritenuta del 20% ¢ applicata a titolo d’imposta nei confronti delle persone fisiche
(a condizione che le quote non rientrino fra i beni d’impresa ex art. 65 del TUIR), degli enti
non commerciali e delle societa semplici ed a titolo d’acconto negli altri casi (redditi
percepiti nell’ambito dello svolgimento di un’attivita d’impresa).

(viii) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia che detengono le Azioni per il tramite di
una stabile organizzazione nel territorio dello Stato

Le distribuzioni di utili percepite da soggetti non residenti in Italia che detengono la
partecipazione attraverso una stabile organizzazione in Italia, non sono soggette ad alcuna
ritenuta in Italia né ad imposta sostitutiva e concorrono a formare il reddito complessivo
della stabile organizzazione nella misura del 5% del loro ammontare.

Qualora le distribuzioni siano riconducibili ad una partecipazione non detenuta da soggetti
fiscalmente non residenti in Italia per il tramite di una stabile organizzazione in Italia del
soggetto percettore non residente, si faccia riferimento a quanto esposto al paragrafo che
segue.

(ix) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia che non detengono le Azioni per il tramite di
una stabile organizzazione nel territorio dello Stato

I dividendi, derivanti da azioni o titoli similari immessi nel sistema di deposito accentrato
gestito dalla Monte Titoli (quali le azioni dell’Emittente oggetto della presente offerta),
percepiti da soggetti fiscalmente non residenti in Italia, privi di stabile organizzazione nel
territorio dello Stato cui la partecipazione sia riferibile, sono in linea di principio, soggetti ad
una imposta sostitutiva del 20%.

Tale imposta sostitutiva ¢ applicata dai soggetti residenti presso i quali i titoli sono
depositati, aderenti al sistema di deposito accentrato gestito dalla Monte Titoli, nonché,
mediante un rappresentante fiscale nominato in Italia (in particolare, una banca o una SIM
residente in Italia, una stabile organizzazione in Italia di banche o di imprese di investimento
non residenti, ovvero una societa di gestione accentrata di strumenti finanziari autorizzata ai
sensi dell’art. 80 del TUF), dai soggetti non residenti che aderiscono al Sistema Monte Titoli
o a Sistemi esteri di deposito accentrato aderenti al Sistema Monte Titoli.

Gli azionisti fiscalmente non residenti in Italia, diversi dagli azionisti di risparmio, hanno
diritto, a fronte di istanza di rimborso da presentare secondo le condizioni e nei termini di
legge, al rimborso fino a concorrenza del quarto dell’imposta sostitutiva subita in Italia ai
sensi dell’art. 27-ter, dell’imposta che dimostrino di aver pagato all’estero in via definitiva
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sugli stessi utili, previa esibizione alle competenti autorita fiscali italiane della relativa
certificazione dell’ufficio fiscale dello Stato estero.

Alternativamente al suddetto rimborso, i soggetti residenti in Stati con i quali siano in vigore
convenzioni per evitare la doppia imposizione possono chiedere I’applicazione dell’imposta
sostitutiva delle imposte sui redditi nella misura (ridotta) prevista dalla convenzione di volta
in volta applicabile. A tal fine 1 soggetti presso cui le azioni sono depositate, aderenti al
sistema di deposito accentrato gestito dalla Monte Titoli, debbono acquisire:

— una dichiarazione del soggetto non residente effettivo beneficiario degli utili (cd.
“beneficial owner”), dalla quale risultino i dati identificativi del soggetto medesimo, la
sussistenza di tutte le condizioni alle quali ¢ subordinata ’applicazione del regime
convenzionale e gli eventuali elementi necessari a determinare la misura dell’aliquota
applicabile ai sensi della convenzione;

— un’attestazione dell’autorita fiscale competente dello Stato ove 1’effettivo beneficiario
degli utili ha la residenza, dalla quale risulti la residenza nello Stato medesimo ai sensi della
convenzione.

Questa attestazione produce effetti fino al 31 marzo dell’anno successivo a quello di
presentazione.

L’ Amministrazione finanziaria italiana ha peraltro concordato con le amministrazioni
finanziarie di alcuni Stati esteri un’apposita modulistica volta a garantire un piu efficiente e
agevole rimborso o esonero totale o parziale del prelievo alla fonte applicabile in Italia. Se la
documentazione non ¢ presentata al soggetto depositario precedentemente alla messa in
pagamento dei dividendi, I’imposta sostitutiva ¢ applicata con aliquota del 20%. In tal caso,
il beneficiario effettivo dei dividendi pud comunque richiedere all’Amministrazione
finanziaria il rimborso della differenza tra la ritenuta applicata e quella applicabile ai sensi
della convenzione tramite apposita istanza di rimborso, corredata dalla documentazione di
cui sopra, da presentare secondo le condizioni e nei termini di legge (cfr. art. 38 D.P.R. n.
602/1973).

Nel caso in cui i soggetti percettori siano (7) fiscalmente residenti in uno degli Stati membri
dell’Unione Europea ovvero in uno degli Stati aderenti all’Accordo sullo Spazio Economico
Europeo ed inclusi nella lista da predisporre con apposito Decreto del Ministero
dell’Economia e delle Finanze ai sensi dell’art. 168-bis del TUIR ed (if) ivi soggetti ad
un’imposta sul reddito delle societa, i dividendi sono soggetti ad una imposta sostitutiva pari
all’1,375% del relativo ammontare. Fino all’emanazione del suddetto Decreto del Ministero
dell’Economia e delle Finanza, gli Stati aderenti all’Accordo sullo Spazio Economico
Europeo che rilevano ai fini dell’applicazione dell’imposta nella citata misura dell’1,375%
sono quelli inclusi nella lista di cui al Decreto del Ministero delle Finanze del 4 settembre
1996 e successive modifiche. Ai sensi dell’art. 1, comma 68 della Legge Finanziaria 2008,
I’imposta sostitutiva dell’1,375% si applica ai soli dividendi derivanti da utili formatisi a
partire dall’esercizio successivo a quello in corso al 31 dicembre 2007.

Ai sensi dell’art. 27-bis del DPR 600/1973, approvato in attuazione della Direttiva n.
435/90/CEE del 23 luglio 1990 (cd. “direttiva madre-figlia”), nel caso in cui i dividendi
siano percepiti da una societa (a) che riveste una delle forme previste nell’allegato alla stessa
Direttiva n. 435/90/CEE, (b) che ¢ fiscalmente residente in uno Stato membro dell’Unione
Europea, (c¢) che ¢ soggetta, nello Stato di residenza, senza possibilita di fruire di regimi di
opzione o di esonero che non siano territorialmente o temporalmente limitati, ad una delle
imposte indicate nell’allegato alla predetta Direttiva e (d) che detiene una partecipazione
diretta nell’Emittente non inferiore al 10 per cento del capitale sociale, per un periodo
ininterrotto di almeno un anno, tale societa ha diritto a richiedere alle autorita fiscali italiane
il rimborso integrale dell’imposta sostitutiva applicata sui dividendi da essa percepiti. A tal
fine, la societa non residente deve produrre una certificazione, rilasciata dalle competenti
autorita fiscali dello Stato estero, che attesti che la societa non residente soddisfa i predetti
requisiti nonché la documentazione attestante la sussistenza delle condizioni sopra indicate.
Inoltre, secondo quanto chiarito dalle autorita fiscali italiane, al verificarsi delle predette
condizioni ed in alternativa alla presentazione di una richiesta di rimborso successivamente
alla distribuzione del dividendo, purché il periodo minimo annuale di detenzione della
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partecipazione nell’ Emittente sia gia trascorso al momento della distribuzione del dividendo
medesimo, la societa non residente puo direttamente richiedere all’intermediario depositario
delle Azioni la non applicazione dell’imposta sostitutiva presentando all’intermediario in
questione la stessa documentazione sopra indicata prima della distribuzione del dividendo.
In relazione alle societa non residenti che risultano direttamente o indirettamente controllate
da soggetti non residenti in Stati dell’Unione Europea, il suddetto regime di rimborso o di
non applicazione dell’imposta sostitutiva puo essere invocato soltanto a condizione che le
medesime societa dimostrino di non essere state costituite allo scopo esclusivo o principale
di beneficiare del regime in questione.

Tuttavia, ¢ utile ricordare che tale regime di esenzione, disciplinato dall’art. 27-bis del DPR
600/1973, non trova applicazione per i redditi derivanti dalla gestione esente delle SIIQ e
SIINQ in quanto I’art. 134-bis della legge n. 296/2006 prevede che, ai fini dell’applicazione
della ritenuta sui dividendi distribuiti dalle SIIQ, trovano applicazione le disposizioni di cui
all’art. 27-ter del DPR 600/1973 ad eccezione del comma 6 che disciplina, appunto,
I’applicazione dell’esenzione di cui all’art. 27-bis del DPR 600/1973 sugli utili derivanti
dalle azioni immesse nel sistema di deposito accentrato presso la Monte Titoli S.p.A..

(x) Distribuzione di riserve di cui all’art. 47, comma quinto, del TUIR

Le informazioni fornite in questo Paragrafo sintetizzano il regime fiscale applicabile alla
distribuzione da parte dell’Emittente — in occasione diversa dal caso di riduzione del capitale
esuberante, di recesso, di esclusione, di riscatto o di liquidazione — delle Riserve di Capitale
di cui all’art. 47, comma quinto, del TUIR, ovverosia, tra I’altro, delle riserve od altri fondi
costituiti con sovrapprezzi di emissione, con interessi di conguaglio versati dai sottoscrittori,
con versamenti fatti dai soci a fondo perduto o in conto capitale e con saldi di rivalutazione
monetaria esenti da imposta (di seguito anche “Riserve di Capitale”).

(a) Persone fisiche non esercenti attivita d’impresa fiscalmente residenti in Italia

Indipendentemente dalla delibera assembleare, le somme percepite da persone fisiche
fiscalmente residenti in Italia non esercenti attivita d’impresa a titolo di distribuzione delle
riserve di capitali costituiscono utili per i percettori nei limiti ¢ nella misura in cui
sussistano, in capo alla societa distributrice, utili di esercizio e riserve di utili (fatta salva la
quota di essi accantonata in sospensione di imposta) in capo alla societa che provvede
all’erogazione. Le somme qualificate come utili sono soggette, a seconda che si tratti o0 meno
di partecipazioni non qualificate e/o non relative all’impresa, al medesimo regime sopra
riportato.

Le somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve di Capitale, al netto, sulla base di
quanto testé indicato, dell’importo eventualmente qualificabile come utile, riducono di pari
ammontare il costo fiscalmente riconosciuto della partecipazione. Ne consegue che, in sede
di successiva cessione, la plusvalenza imponibile & calcolata per differenza fra il prezzo di
vendita ed il costo fiscalmente riconosciuto della partecipazione ridotto di un ammontare
pari alle somme percepite a titolo di distribuzione delle riserve di capitali (al netto
dell’importo eventualmente qualificabile come utile). Secondo I’interpretazione fatta propria
dall’Amministrazione finanziaria le somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve
di Capitale, per la parte eccedente il costo fiscale della partecipazione costituiscono utili. In
relazione alle partecipazioni per cui la persona fisica abbia optato per il regime cosiddetto
del “risparmio gestito” di cui all’art. 7 del D. Lgs. 461/1997, in assenza di qualsiasi
chiarimento da parte dell’Amministrazione Finanziaria, seguendo un’interpretazione
sistematica delle norme, le somme distribuite a titolo di ripartizione delle Riserve di Capitale
dovrebbero concorrere a formare il risultato annuo della gestione maturato relativo al
periodo d’imposta in cui ¢ avvenuta la distribuzione. Anche il valore delle partecipazioni
alla fine dello stesso periodo d’imposta (o al venire meno del regime del “risparmio gestito”
se anteriore) deve essere incluso nel calcolo del risultato annuo della gestione maturato nel
periodo d’imposta, da assoggettare ad imposta sostitutiva. Per la determinazione
dell’imposta sostitutiva applicabile sui risultati delle gestioni individuali ¢ necessario
distinguere i risultati maturati prima del 31 dicembre 2011 da quelli maturati
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successivamente a tale data. Infatti, ai sensi del comma 12 dell’art. 2 del decreto D.L. n. 138
del 13 agosto 2011 (convertito dalla legge n. 148 del 14 settembre 2011), I’imposta
sostitutiva si applica nella misura del 20% sui risultati maturati a partire dal 1°gennaio 2012
mentre, per i risultati maturati fino al 31 dicembre 2011, I’imposta sostitutiva si applica nella
misura del 12,5%.

(b) Societa in nome collettivo, in accomandita semplice ed equiparate di cui all’articolo 5
del TUIR, societa di persone, societa ed enti di cui all’art. 73, comma primo, lett. a) e b) del
TUIR e persone fisiche esercenti attivita d’impresa, fiscalmente residenti in Italia

In capo alle persone fisiche esercenti attivita d’impresa, alle societa in nome collettivo, in
accomandita semplice ed equiparate (escluse le societa semplici) di cui all’art. 5 del TUIR,
alle societa ed enti di cui all’art. 73, comma primo, lett. a) e b), del TUIR, fiscalmente
residenti in Italia, le somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve di Capitale
costituiscono utili nei limiti e nella misura in cui sussistano utili di esercizio e riserve di utili
(fatte salve le quote di essi accantonate in sospensione di imposta) in capo alla societa che
provvede all’erogazione. Le somme qualificate come utili dovrebbero essere soggette al
medesimo regime sopra riportato. Le somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve
di Capitale, al netto dell’importo eventualmente qualificabile come utile, riducono il costo
fiscalmente riconosciuto della partecipazione di un pari ammontare. Le somme percepite a
titolo di distribuzione delle Riserve di Capitale, per la parte eccedente il costo fiscale della
partecipazione, costituiscono plusvalenze e, come tali, assoggettate al regime evidenziato al
successivo Paragrafo C.

(¢) Fondi pensione italiani e O.1.C.V.M. (fondi di investimento, SICAV)

In base ad una interpretazione sistematica delle norme, le somme percepite da O.1.C.V.M.
(fondi di investimento, SICAV) e fondi pensione italiani di cui al Decreto 252 a titolo di
distribuzione delle Riserve di Capitale, dovrebbero concorrere a formare il risultato netto di
gestione maturato relativo al periodo d’imposta in cui ¢ avvenuta la distribuzione. Come
anticipato al paragrafo 4.11.1, punto vi), il risultato di gestione ¢ tassato in capo al
percipiente al momento del realizzo.

(d) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia privi di stabile organizzazione nel territorio
dello Stato

In capo ai soggetti fiscalmente non residenti in Italia (siano essi persone fisiche o societa di
capitali), privi di stabile organizzazione in Italia cui la partecipazione sia riferibile, la natura
fiscale delle somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve di Capitale ¢ la
medesima di quella evidenziata per le persone fisiche fiscalmente residenti in Italia. Al pari
di quanto evidenziato per le persone fisiche e per le societa di capitali fiscalmente residenti
in Italia, le somme percepite a titolo di distribuzione delle Riserve di Capitale, al netto
dell’importo eventualmente qualificabile come utile, riducono il costo fiscalmente
riconosciuto della partecipazione di un pari ammontare.

(e) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia dotati di stabile organizzazione nel territorio
dello Stato

Relativamente ai soggetti non residenti che detengono la partecipazione attraverso una
stabile organizzazione in Italia, tali somme concorrono alla formazione del reddito della
stabile organizzazione secondo il regime impositivo previsto per le societa ed enti di cui
all’art. 73 comma primo, lett. a) e b) del TUIR, fiscalmente residenti in Italia.

Qualora la distribuzione di Riserve di Capitale derivi da una partecipazione non connessa ad
una stabile organizzazione in Italia del soggetto percettore non residente, si faccia
riferimento a quanto esposto al precedente Paragrafo sub (d).

4.11.2. Regime fiscale delle plusvalenze derivanti dalla cessione di azioni
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(i) Persone fisiche fiscalmente residenti in Italia non esercenti attivita di impresa

Le plusvalenze, diverse da quelle conseguite nell’esercizio di imprese commerciali,
realizzate da persone fisiche fiscalmente residenti in Italia mediante cessione a titolo oneroso
di partecipazioni sociali, nonché di titoli o diritti attraverso cui possono essere acquisite le
predette partecipazioni, sono soggette ad un diverso regime fiscale a seconda che si tratti di
una cessione di Partecipazioni Qualificate o di Partecipazioni Non Qualificate.

Cessione di Partecipazioni Qualificate

Le plusvalenze derivanti dalla cessione di una Partecipazione Qualificata conseguita al di
fuori dell’esercizio di imprese commerciali da persone fisiche fiscalmente residenti in Italia
concorrono alla formazione del reddito imponibile del soggetto percipiente parzialmente. Il
DM 2 aprile 2008 — in attuazione dell’art. 1, comma 38 della Legge Finanziaria 2008 — ha
rideterminato la percentuale di concorso alla formazione del reddito nella misura del
49,72%. Tale percentuale si applica alle plusvalenze realizzate a decorrere dal 1° gennaio
2009. Resta ferma 1’applicazione della precedente percentuale di concorso alla formazione
del reddito, pari al 40%, per le plusvalenze relative ad atti di realizzo posti in essere
anteriormente al 1° gennaio 2009, ma i cui corrispettivi siano in tutto o in parte percepiti a
decorrere dalla stessa data.

Per tali plusvalenze, la tassazione avviene in sede di dichiarazione annuale dei redditi.
Cessioni di Partecipazioni Non Qualificate

Le plusvalenze, non conseguite nell’esercizio di imprese commerciali, realizzate da persone
fisiche fiscalmente residenti in Italia mediante cessione a titolo oneroso di Partecipazioni
Non Qualificate, nonché di titoli o diritti attraverso cui possono essere acquisite le predette
partecipazioni, sono soggette ad un’imposta sostitutiva del 20%. Il contribuente puo optare
per una delle seguenti modalita di tassazione:

(a) Tassazione in base alla dichiarazione dei redditi. Nella dichiarazione vanno indicate le
plusvalenze e minusvalenze realizzate nell’anno. L’imposta sostitutiva del 20% ¢
determinata in tale sede sulle plusvalenze al netto delle relative minusvalenze ed ¢ versata
entro i termini previsti per il versamento delle imposte sui redditi dovute a saldo in base alla
dichiarazione. Le minusvalenze eccedenti, purché esposte in dichiarazione dei redditi,
possono essere portate in deduzione, fino a concorrenza, delle relative plusvalenze dei
periodi di imposta successivi, ma non oltre il quarto. Il criterio della dichiarazione ¢
obbligatorio nell’ipotesi in cui il soggetto non scelga uno dei due regimi di cui ai successivi
punti (b) e (c).

(b) Regime del risparmio amministrato (opzionale). Tale regime pud trovare applicazione a
condizione che (i) le Azioni siano depositate presso banche o societa di intermediazione
mobiliari residenti o altri soggetti residenti individuati con appositi decreti ministeriali e (i7)
I’azionista opti (con comunicazione sottoscritta inviata all’intermediario) per 1’applicazione
del regime del risparmio amministrato. Nel caso in cui il soggetto opti per tale regime,
I’imposta sostitutiva con ’aliquota del 20% ¢ determinata e versata all’atto della singola
cessione dall’intermediario presso il quale le azioni sono depositate in custodia o in
amministrazione, su ciascuna plusvalenza realizzata. Le eventuali minusvalenze possono
essere compensate nell’ambito del medesimo rapporto computando 1’importo delle
minusvalenze in diminuzione, fino a concorrenza, delle plusvalenze realizzate nelle
successive operazioni poste in essere nello stesso periodo d’imposta o nei periodi di imposta
successivi, ma non oltre il quarto. Qualora il rapporto di custodia 0 amministrazione venga
meno, le eventuali minusvalenze possono essere portate in deduzione, non oltre il quarto
periodo d’imposta successivo a quello di realizzo, dalle plusvalenze realizzate nell’ambito di
un altro rapporto di risparmio amministrato intestato agli stessi soggetti intestatari del
rapporto o deposito di provenienza, o possono essere dedotte in sede di dichiarazione dei
redditi.

(¢) Regime del risparmio gestito (opzionale). Presupposto per la scelta di tale regime ¢ il
conferimento di un incarico di gestione patrimoniale ad un intermediario autorizzato. In tale
regime, un’imposta sostitutiva ¢ applicata dall’intermediario al termine di ciascun periodo
d’imposta sull’incremento del valore del patrimonio gestito maturato nel periodo d’imposta,
anche se non percepito, al netto dei redditi assoggettati a ritenuta, dei redditi esenti o
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comunque non soggetti ad imposte, dei redditi che concorrono a formare il reddito
complessivo del contribuente. Per la determinazione dell’imposta sostitutiva applicabile sui
risultati delle gestioni individuali ¢ necessario distinguere i risultati maturati prima del 31
dicembre 2011 da quelli maturati dopo tale data. Infatti, ai sensi del comma 12 dell’art. 2 del
decreto D.L. n. 138 del 13 agosto 2011 (convertito dalla legge n. 148 del 14 settembre
2011), I’'imposta sostitutiva si applica nella misura del 20% sui risultati maturati a partire dal
1°gennaio 2012 mentre, per i risultati maturati fino al 31 dicembre 2011, I’imposta
sostitutiva si applica nella misura del 12,5%. Nel regime del risparmio gestito, le
plusvalenze realizzate mediante cessione di Partecipazioni Non Qualificate concorrono a
formare I’incremento del patrimonio gestito maturato nel periodo d’imposta. Il risultato
negativo della gestione conseguito in un periodo d’imposta pud essere computato in
diminuzione del risultato della gestione dei quattro periodi d’imposta successivi per 1’intero
importo che trova capienza in ciascuno di essi. In caso di chiusura del rapporto di gestione, i
risultati negativi di gestione maturati (risultanti da apposita certificazione rilasciata dal
soggetto gestore) possono essere portati in deduzione, non oltre il quarto periodo d’imposta
successivo a quello di maturazione, dalle plusvalenze realizzate nell’ambito di un altro
rapporto cui sia applicabile il regime del risparmio amministrato, ovvero utilizzati (per
I’importo che trova capienza in esso) nell’ambito di un altro rapporto per il quale sia stata
effettuata 1’opzione per il regime del risparmio gestito, purché il rapporto o deposito in
questione sia intestato agli stessi soggetti intestatari del rapporto o deposito di provenienza,
ovvero possono essere portate in deduzione dai medesimi soggetti in sede di dichiarazione
dei redditi, secondo le medesime regole applicabili alle minusvalenze eccedenti di cui al
precedente punto (a).

(ii) Persone fisiche esercenti attivita d’impresa, societa in nome collettivo, in accomandita
semplice ed equiparate di cui all’articolo 5 del TUIR

Le plusvalenze realizzate da persone fisiche nell’esercizio di impresa, societa in nome
collettivo, in accomandita semplice ed equiparate di cui all’art. 5 del TUIR mediante
cessione a titolo oneroso di azioni concorrono, per 1’intero ammontare, a formare il reddito
d’impresa imponibile, soggetto a tassazione in Italia secondo il regime ordinario.

Secondo quanto chiarito dall’amministrazione finanziaria, gli elementi negativi di reddito
realizzati da persone fisiche nell’esercizio di impresa, societd in nome collettivo, in
accomandita semplice ed equiparate di cui all’art. 5 del TUIR mediante cessione a titolo
oneroso delle Azioni sarebbero integralmente deducibili dal reddito imponibile del soggetto
cedente.

Tuttavia, laddove siano soddisfatte le condizioni evidenziate ai punti (a), (b), (c) e (d) del
successivo paragrafo, le plusvalenze concorrono alla formazione del reddito d’impresa
imponibile in misura parziale.

I1 DM 2 aprile 2008 — in attuazione dell’art. 1, comma 38 della Legge Finanziaria 2008 — ha
rideterminato la percentuale di concorso alla formazione del reddito nella misura del
49,72%. Tale percentuale si applica alle plusvalenze realizzate a decorrere dal 1° gennaio
2009.

Le minusvalenze realizzate relative a partecipazioni con i requisiti di cui ai punti (a), (b), (c)
e (d) del successivo paragrafo sono deducibili in misura parziale analogamente a quanto
previsto per la tassazione delle plusvalenze.

Ai fini della determinazione delle plusvalenze e minusvalenze fiscalmente rilevanti, il costo
fiscale delle azioni cedute ¢ assunto al netto delle svalutazioni dedotte nei precedenti periodi
di imposta.

(iii) Societa ed enti di cui all’articolo 73(1), lett. a) e b), del TUIR

Le plusvalenze realizzate dalle societa ed enti di cui all’art. 73(1), lett. a) e b), del TUIR,
ovverosia da societa per azioni e in accomandita per azioni, societa a responsabilita limitata,
enti pubblici e privati che hanno per oggetto esclusivo o principale ’esercizio di attivita
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commerciali, mediante cessione a titolo oneroso delle Azioni concorrono a formare il reddito
d’impresa imponibile per il loro intero ammontare.

Tuttavia, ai sensi dell’art. 87 del TUIR, le plusvalenze realizzate relativamente ad azioni in

societa ed enti indicati nell’art. 73 del TUIR non concorrono alla formazione del reddito

imponibile in quanto esenti nella misura del 95%, se le suddette azioni presentano i seguenti
requisiti:

* ininterrotto possesso dal primo giorno del dodicesimo mese precedente quello
dell’avvenuta cessione considerando cedute per prime le azioni o quote acquisite in data
piu recente;

» classificazione nella categoria delle immobilizzazioni finanziarie nel primo bilancio
chiuso durante il periodo di possesso;

» residenza fiscale della societa partecipata in uno Stato o territorio di cui al decreto del
Ministro dell’economia e delle finanze emanato ai sensi dell’art. 168-bis del TUIR, o,
alternativamente, 1’avvenuta dimostrazione, a seguito dell’esercizio dell’interpello
secondo le modalita di cui al comma 5, lettera b), dell’art. 167 del TUIR, che dalle
partecipazioni non sia stato conseguito, sin dall’inizio del periodo di possesso, ’effetto
di localizzare i redditi in Stati o territori diversi da quelli individuati nel medesimo
decreto di cui all’art. 168-bis del TUIR.

* la societa partecipata esercita un’impresa commerciale secondo la definizione di cui
all’art. 55 del TUIR; tuttavia tale requisito non rileva per le partecipazioni in societa i
cui titoli sono negoziati nei mercati regolamentati.

I requisiti di cui ai punti (¢) e (d) del comma 1 dell’art. 87 del TUIR devono sussistere
ininterrottamente, al momento del realizzo delle plusvalenze, almeno dall’inizio del terzo
periodo di imposta anteriore al realizzo stesso. Le cessioni delle azioni o quote appartenenti
alla categoria delle immobilizzazioni finanziarie e di quelle appartenenti alla categoria
dell’attivo circolante vanno considerate separatamente con riferimento a ciascuna categoria.

In presenza dei requisiti menzionati, le minusvalenze realizzate dalla cessione di
partecipazioni sono indeducibili dal reddito d’impresa.

Ai fini della determinazione delle plusvalenze e minusvalenze fiscalmente rilevanti, il costo
fiscale delle azioni cedute ¢ assunto al netto delle svalutazioni dedotte nei precedenti periodi
di imposta.

A decorrere dall’1° gennaio 2006, le minusvalenze e le differenze negative tra i ricavi e i
costi relative ad azioni che non possiedono i requisiti per 1’esenzione non rilevano fino a
concorrenza dell’importo non imponibile dei dividendi, ovvero dei loro acconti, percepiti nei
trentasei mesi precedenti il loro realizzo/conseguimento. Tale disposizione (i) si applica con
riferimento alle azioni acquisite nei 36 mesi precedenti il realizzo/conseguimento, sempre
che siano soddisfatte le condizioni di cui ai precedenti punti (¢) e (d), ma (ii) non si applica
ai soggetti che redigono il bilancio in base ai principi contabili internazionali di cui al
Regolamento (CE) n. 1606/2002 del Parlamento Europeo e del Consiglio, del 19 luglio
2002.

In relazione alle minusvalenze deducibili dal reddito di impresa, deve inoltre essere
segnalato che, ai sensi dell’art. 5-quinquies, comma 3, del Decreto Legge 30 settembre 2005,
n. 203, convertito con modificazioni dalla Legge 2 dicembre 2005, n. 248, qualora
I’ammontare delle suddette minusvalenze, derivanti da operazioni su azioni negoziate in
mercati regolamentati, risulti superiore a 50.000,00 Euro, anche a seguito di piu operazioni,
il contribuente dovra comunicare all’Agenzia delle Entrate i dati e le notizie relativi
all’operazione. Il dettaglio delle notizie che dovranno formare oggetto di comunicazione,
oltre ai termini ed alle modalita procedurali di detta comunicazione, sono contenute nel
provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 29 marzo 2007 (pubblicato in Gazzetta
Ufficiale del 13 aprile 2007, n. 86).

In caso di comunicazione omessa, incompleta o infedele, la minusvalenza realizzata non sara
deducibile ai fini fiscali.
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Per alcuni tipi di societa, ed al ricorrere di talune fattispecie, le plusvalenze realizzate dai
suddetti soggetti mediante cessione di azioni concorrono a formare anche il relativo valore
netto della produzione, soggetto ad imposta regionale sulle attivita produttive (IRAP).

(iv) Enti di cui all’articolo 73(1), lett. ¢) del TUIR, fiscalmente residenti in Italia

Le plusvalenze realizzate, al di fuori dell’attivita d’impresa, da enti non commerciali
residenti, sono assoggettate a tassazione con le stesse regole previste per le plusvalenze
realizzate da persone fisiche su partecipazioni detenute non in regime d’impresa.

(v) Fondi pensione italiani e O.1.C.V.M.

Le plusvalenze realizzate da fondi pensione italiani di cui al Decreto 252 mediante cessione
a titolo oneroso di azioni concorrono alla determinazione del risultato netto maturato
soggetto a tassazione in capo al percipiente con imposta sostitutiva dell’11 per cento.

Le plusvalenze realizzate da O.I.C.V.M. mediante cessione a titolo oneroso di azioni
concorrono alla determinazione del risultato di gestione del fondo soggetto a tassazione in
capo al soggetto partecipante al fondo.

Con riferimento ai redditi percepiti dai soggetti partecipanti ad O.1.C.V.M,, il prelievo deve
essere applicato, dalla societa di gestione del fondo, sui proventi derivanti dalla gestione del
fondo (redditi di capitale) e/o su quelli derivanti dal realizzo (percezione dei proventi,
cessione delle quote, cambiamento d’intestazione e switch) delle quote (redditi diversi). La
ritenuta nella misura del 20% ¢ applicata a titolo d’imposta nel caso in cui siano percepiti da
societa semplici e da persone fisiche al di fuori dello svolgimento di attivita d’impresa e a
titolo d’acconto negli altri casi (percezione nell’ambito dello svolgimento di un’attivita
d’impresa).

(vi) Fondi comuni di investimento immobiliare

At sensi del D.L. 351/2001, ed a seguito delle modifiche apportate dall’art. 41-bis del D.L.
269/2003, 1 proventi, ivi incluse le plusvalenze derivanti dalla cessione di azioni, conseguiti
dai fondi comuni di investimento immobiliare istituiti ai sensi dell’art. 37 del TUF e dell’art.
14-bis della Legge 86/1994, non sono soggetti ad imposte sui redditi in capo al fondo ma
concorrono a formare il risultato del fondo assoggettato a tassazione in capo ai soggetti
partecipanti ai fondi.

(vii) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia, dotati di stabile organizzazione nel
territorio dello Stato

Relativamente ai soggetti non residenti che detengono la partecipazione attraverso una
stabile organizzazione in Italia, tali somme concorrono alla formazione del reddito della
stabile organizzazione secondo il regime impositivo previsto per le plusvalenze realizzate da
societa ed enti di cui all’art. 73(1), lett. a) e b) del TUIR, fiscalmente residenti in Italia.
Qualora la partecipazione non sia connessa ad una stabile organizzazione in Italia del
soggetto non residente, si faccia riferimento a quanto esposto al paragrafo che segue.

(viii) Soggetti fiscalmente non residenti in Italia, privi di stabile organizzazione nel
territorio dello Stato

Partecipazioni Non Qualificate

Le plusvalenze realizzate da soggetti fiscalmente non residenti in Italia, privi di stabile
organizzazione in Italia (attraverso cui siano detenute le partecipazioni), derivanti dalla
cessione a titolo oneroso di Partecipazioni Non Qualificate in societa italiane negoziate in
mercati regolamentati (come I’Emittente), non sono soggette a tassazione in Italia, anche se
ivi detenute. In capo agli azionisti fiscalmente non residenti in Italia cui si applica il regime
del risparmio amministrato ovvero che abbiano optato per il regime del risparmio gestito di
cui agli articoli 6 e 7 del D.Lgs. 461/1997 il beneficio dell’esenzione ¢ subordinato alla
presentazione di un’autocertificazione attestante la non residenza fiscale in Italia.
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Partecipazioni Qualificate

Le plusvalenze realizzate da soggetti fiscalmente non residenti in Italia, privi di stabile
organizzazione in Italia (attraverso cui siano detenute le partecipazioni), derivanti dalla
cessione a titolo oneroso di Partecipazioni Qualificate concorrono alla formazione del
reddito imponibile del soggetto percipiente secondo le stesse regole previste per le persone
fisiche non esercenti attivita d’impresa. Tali plusvalenze sono assoggettate a tassazione
unicamente in sede di dichiarazione annuale dei redditi, poiché le stesse non possono essere
soggette né al regime del risparmio amministrato né al regime del risparmio gestito. Resta
comunque ferma, ove applicabile, 1’applicazione delle disposizioni previste dalle
convenzioni internazionali contro le doppie imposizioni.

4.11.3. Regime SIIQ

Il trattamento fiscale dei dividendi
I dividendi conseguiti tramite la partecipazione in SIIQ sono soggetti ad un regime fiscale
differenziato a seconda che derivino dalla distribuzione di utili relativi alla gestione esente
ovvero dalla distribuzione di utili relativi alla gestione imponibile.
Con riferimento agli utili derivanti dalla gestione imponibile questi sono assoggettati al
regime ordinario di tassazione dei dividendi distribuiti dalle societa di capitali. In merito,
I’art. 27-ter del DPR 600/1973 puo prevedere, a seconda della tipologia del soggetto
percipiente, 1’applicazione di un’imposta sostitutiva sugli “utili in qualsiasi forma
corrisposti” in luogo della ritenuta di cui ai commi 1, 3 e 3-fer dell’art. 27 del DPR
600/1973. Per la descrizione completa della disciplina fiscale applicabile per gli utili
derivanti dalla gestione imponibile, si rinvia a quanto riportato al paragrafo 4.11.1.
Con riferimento agli utili derivanti dalla gestione esente, il comma 134 - nel testo modificato
dall’art. 1, comma 374, lettera c), della Legge Finanziaria 2008 - stabilisce che “/ soggetti
residenti presso i quali i titoli di partecipazione detenuti nelle SIIQ sono stati depositati,
direttamente o indirettamente, aderenti al sistema di deposito accentrato e gestito dalla
Monte Titoli Spa ai sensi del regolamento CONSOB emanato in attuazione delle
disposizioni del d.lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 e del decreto legislativo 24 giugno 1998, n.
213, nonché i soggetti non residenti che aderiscono a sistemi esteri di deposito accentrato
aderenti al sistema Monte Titoli” operano, con obbligo di rivalsa, una ritenuta alla fonte del
20 per cento sugli utili in qualunque forma corrisposti derivanti dalla gestione esente ed
erogati a soggetti diversi da altre SIIQ. Tale ritenuta ¢ applicata dagli intermediari depositari.
La successiva lettera d) del citato comma 374 ha inoltre introdotto nell’art. 1 della legge n.
296 del 2006 il comma 134-bis in base al quale “Ai fini dell applicazione della ritenuta
disciplinata dal comma 134 sugli utili distribuiti dalle SIIQ si applicano, in quanto
compatibili le disposizioni di cui all’art. 27-ter del Decreto del Presidente della Repubblica
29 settembre 1973, n. 600, e successive modificazioni, ad eccezione del comma 6.
In sostanza, ai sensi di quanto previsto dal predetto art. 27-ter, gli intermediari depositari,
non solo hanno 1’obbligo di calcolare, prelevare e versare la ritenuta, ma sono tenuti altresi
ad effettuare le prescritte comunicazioni nominative nell’ambito della dichiarazione annuale
del sostituto d’imposta relativamente ai soggetti nei confronti dei quali la ritenuta si applica
a titolo d’acconto.
I soggetti non residenti tenuti ad applicare I’imposta sostitutiva devono nominare quale loro
rappresentante fiscale in Italia una banca o una societa di intermediazione mobiliare
residente nel territorio dello Stato, una stabile organizzazione in Italia di banche o di imprese
di investimento non residenti, ovvero una societa di gestione accentrata di strumenti
finanziari autorizzata ai sensi dell’art. 80 del TUF.
E, inoltre, previsto che il rappresentante fiscale deve adempiere ai propri compiti negli stessi
termini e con le stesse responsabilita previste per i soggetti residenti in Italia. In particolare:
- deve versare la ritenuta all’Erario;
- deve effettuare le comunicazioni di cui all’art. 7 della legge 29 dicembre 1962, n. 1745;
- deve fornire, entro quindici giorni, dalla richiesta dell’Amministrazione Finanziaria,
ogni notizia o documento utile per comprovare il corretto assolvimento degli obblighi
riguardanti la ritenuta in oggetto.
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Si ritiene inoltre che siano applicabili le disposizioni del comma 3 del predetto art. 27-ter
che prevedono particolari modalita che gli intermediari devono adottare per la gestione
dell’imposta sostitutiva, prevista dal comma 1 dello stesso articolo, nell’ambito del conto
unico di cui al comma 1, art. 3, del decreto legislativo 1 aprile 1996, n. 239.
Secondo quanto esplicitamente previsto dal predetto comma 134-bis, non ¢ invece possibile
per I’intermediario applicare le disposizioni di cui al comma 6 dell’art. 27-ter del DPR
600/1973 concernenti I’esenzione prevista dall’art. 27-bis dello stesso DPR 600/1973 per gli
utili corrisposti da societa “figlie” italiane a societa “madri” che rientrino nell’ambito
applicativo della direttiva n. 435/90/CEE del Consiglio del 23 luglio 1990 (cosiddetta
direttiva “madre-figlia”)
Al riguardo appare opportuno precisare che i dividendi corrisposti dalle SIIQ, o dalle SIINQ,
a societa residenti in uno Stato membro dell’Unione Europea o dello Spazio Economico
Europeo relativi ad utili della gestione esente non possono fruire del regime di esonero da
ritenuta, previsto dall’art. 27-bis del DPR 600/1973 per i dividendi distribuiti a soggetti non
residenti in attuazione della direttiva “madre-figlia”.
Tale disposizione consente di fruire del regime di esonero da ritenuta soltanto in relazione
alla ritenuta effettuata sui dividendi ai sensi dell’art. 27 del medesimo decreto, ossia per
I’ordinaria ritenuta applicabile ai dividendi corrisposti a soggetti non residenti.
Non ¢ possibile, infatti, richiamare 1’applicazione della citata direttiva in quanto 1’art. 2 della
medesima considera qualificabili come “societa figlia” soltanto la societa che sia
assoggettata all’imposta sul reddito delle societa “senza possibilita di opzione e senza
esserne esentata”. Presupposto questo che non risulta integrato nella fattispecie in esame,
posto che, come illustrato in precedenza, le SIIQ fruiscono di un regime di esenzione
dall’IRES per il reddito derivante dalla gestione esente.
Resta inteso che possono, invece, usufruire del regime “madre-figlia”, qualora ricorrano
tutte le condizioni previste dalla predetta Direttiva n. 435/90/CEE, i dividendi derivanti dalla
gestione imponibile.
La ritenuta di cui al predetto coma 134, sia nel caso di utili di SIIQ, che nel caso di utili di
SIINQ, ¢ applicata a titolo d’acconto nel caso in cui i proventi siano relativi a partecipazioni
detenute nell’esercizio di un’attivita d’impresa (quindi nei confronti di imprenditori
individuali, se le partecipazioni sono relative all’impresa commerciale, societa in nome
collettivo, in accomandita semplice e societa ad esse equiparate, societa ed enti commerciali,
stabili organizzazioni nel territorio dello Stato di societa ed enti non residenti). Ai sensi del
comma 134, I’intero importo dei dividendi percepiti concorre alla formazione del reddito
imponibile.
La ritenuta ¢ applicata, invece, a titolo d’imposta in tutti gli altri casi. Stante il tenore
letterale della norma, che prevede I’applicazione della ritenuta sugli utili in qualunque forma
corrisposti, ¢ da ritenere che essa si applichi anche sui dividendi corrisposti in relazione a
partecipazioni qualificate ai sensi della lett. c) dell’art. 67, comma 1, del TUIR, che
ordinariamente concorrono alla formazione del reddito imponibile nella misura del 49,72 per
cento con riferimento agli utili formati successivamente al 31 dicembre 2007 e del 40 per
cento per gli utili formati precedentemente.
I dividendi assoggettati a ritenuta a titolo d’imposta, quindi, non dovranno concorrere alla
formazione del reddito imponibile IRES od IRPEF in sede di dichiarazione dei redditi.
L’applicazione della ritenuta ¢, invece, espressamente esclusa, ai sensi del comma 134, per i
dividendi corrisposti a:
- forme di previdenza complementare di cui al decreto legislativo 5 dicembre 2005, n.
252;
- organismi di investimento collettivo del risparmio istituiti in Italia e disciplinati dal TUF
(fondi mobiliari, SICAV e fondi immobiliari);
- gestioni individuali di portafoglio di cui all’art. 7 del Decreto Legislativo 21 novembre
1997, n. 461.
Pertanto, ai fini dell’applicazione della ritenuta in argomento, i predetti soggetti sono trattati
come “lordisti”. Conseguentemente, per gli organismi di investimento collettivo e per le
gestioni individuali, nonché per i fondi pensione, gli utili derivanti dalla partecipazione in
SIIQ e SIINQ sono computati nel risultato di gestione assoggettato a tassazione in capo al
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soggetto percipiente secondo le modalita precedentemente descritte al paragrafo 4.11.1. La
misura della predetta ritenuta, , dal 1° gennaio 2012, ¢ applicata nella misura del 20% (cft.
Agenzia delle Entrate, circolare n. 11/E/2012 del 28 marzo 2012) in relazione alla parte
dell’utile di esercizio riferibile a contratti di locazione di immobili ad uso abitativo stipulati
ai sensi dell’art. 2, comma 3, della Legge 9 dicembre 1998, n. 431.

11 trattamento fiscale delle plusvalenze

Le partecipazioni detenute nelle SIIQ e nelle SIINQ non beneficiano in ogni caso dei regimi
di esenzione, anche parziali, previsti dagli articolo 58, 87 e 68, comma 3 del TUIR, quindi,
le plusvalenze relative a partecipazioni in SIIQ o SIINQ concorrono alla formazione
dell’imponibile IRES o IRPEF per il loro intero ammontare, nella considerazione che il
reddito prodotto da tali societa beneficia di un regime di esenzione per la parte (prevalente)
riferita alla gestione esente.

Per ragioni di coerenza sistematica, nonostante la previsione del comma 135 faccia
riferimento solo alle plusvalenze derivanti da atti di realizzo di partecipazioni in SIIQ, si
ritiene che il mancato riconoscimento del beneficio della pex debba simmetricamente
comportare anche il riconoscimento delle eventuali minusvalenze realizzate.

Occorre considerare, infatti, che le partecipazioni in SIIQ, non beneficiando del regime di
esenzione, possono qualificarsi come beni diversi da quelli indicati nell’art. 87 del TUIR e,
come tali, rientrano nell’ambito applicativo dell’art. 101, comma 1, del TUIR ai fini del
riconoscimento delle minusvalenze da realizzo.

Partecipazioni detenute in regime di impresa

In particolare, il comma 1 dell’art. 14 prevede, per i soggetti che detengono in regime di
impresa partecipazioni in SIIQ o SIINQ classificate tra le immobilizzazioni finanziarie, che
“ai fini dell’applicazione della disciplina sul reddito d’impresa, il costo fiscale delle
partecipazioni, si considera incrementato della parte di utili corrispondente alla gestione
imponibile della partecipata e decrementato della parte di tali utili effettivamente
distribuita”.

Si ritiene che il costo fiscale della partecipazione deve essere incrementato anche del valore
delle riserve di utili che risulta dal bilancio dell’esercizio precedente a quello di ingresso nel
regime speciale, formate con utili assoggettati a tassazione ordinaria.

Ne consegue che, in vigenza del regime speciale, il costo fiscale della partecipazione dovra
essere diminuito non solo per effetto della distribuzione di utili della gestione imponibile,
ma anche per effetto della distribuzione delle predette riserve di utili.

Infine, in caso di fuoriuscita dal regime speciale, occorrera decrementare il costo fiscale
delle partecipazioni del valore delle riserve formate con utili della gestione imponibile e con
utili pregressi (ante regime speciale) assoggettati a tassazione ordinaria.

II successivo comma 2 dell’art. 14 disciplina, inoltre, gli effetti sul costo fiscale delle
partecipazioni conseguenti all’assoggettamento a tassazione, sostitutiva o ordinaria ai sensi
dei commi 126 e 130, delle plusvalenze derivanti dal realizzo a valore normale (fair value)
degli immobili e diritti reali immobiliari al momento dell’ingresso nel regime speciale. Tale
disposizione stabilisce che “il costo fiscale di dette partecipazioni si considera
proporzionalmente incrementato dell’importo delle plusvalenze al netto delle minusvalenze
assoggettato a imposta d’ingresso sostitutiva presso la partecipata ovvero incluso nel
reddito d’impresa di questa”.

Anche in questo caso, infatti, I’eventuale cessione delle partecipazioni detenute nella SIIQ,
non beneficiando del regime pex, avrebbe potuto generare una doppia imposizione
economica ed una conseguente penalizzazione della posizione fiscale del socio.

Come rilevato in occasione della circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 8 del 31 gennaio
2008, a cui si rinvia per maggiori chiarimenti, il costo fiscale della partecipazione deve
essere incrementato anche del valore delle riserve di utili risultanti dal bilancio dell’esercizio
precedente a quello di ingresso nel regime speciale e, quindi, formate con utili assoggettati a
tassazione ordinaria. Di conseguenza, in vigenza del regime speciale, il costo fiscale della
partecipazione dovra essere diminuito non solo a causa della distribuzione di utili relativi
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alla gestione imponibile, ma anche per effetto della distribuzione delle predette riserve di
utili.

Partecipazioni detenute fuori dal regime di impresa

Per quanto concerne, invece, il regime fiscale applicabile ai soggetti che operano al di fuori
dell’esercizio d’impresa ¢ che conseguono plusvalenze da cessione a titolo oneroso di
partecipazioni in SIIQ e in SIINQ ¢ necessario distinguere a seconda che si tratti di
partecipazioni qualificate o non qualificate, rispettivamente ai sensi dell’art. 67, comma 1,
lettere ¢) e c-bis), del TUIR.

Per le plusvalenze derivanti dalla cessione di partecipazioni qualificate tali plusvalenze,
pertanto, concorrono alla formazione del reddito imponibile per il loro intero ammontare.

Le plusvalenze derivanti dalla cessione di partecipazioni non qualificate, invece, sono
soggette all’applicazione del regime ordinario di imposta sostitutiva con aliquota del 20 per
cento per il loro intero ammontare, ai sensi dell’art. 5, comma 2, del Decreto Legislativo 21
novembre 1997 n. 461.

Come rilevato in occasione della circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 8 del 31 gennaio
2008, a cui si rinvia per maggiori chiarimenti, al fine di evitare fenomeni di doppia
imposizione economica sulle plusvalenze derivanti dalla capitalizzazione di utili relativi alla
gestione imponibile, il comma 3 dell’art. 14 del Decreto n.174/2007 consente di imputare, ad
incremento del costo fiscale delle partecipazioni in SIIQ e SIINQ, gli utili della gestione
imponibile, nonché le plusvalenze, al netto delle minusvalenze, assoggettate ad imposta al
momento dell’ingresso nel regime speciale.

4.11.4. Tassa sui contratti di borsa

At sensi dell’art. 37 del Decreto Legge n. 248 del 31 dicembre 2007 convertito in Legge 28
febbraio 2008, n. 31, la tassa sui contratti di borsa di cui al Regio Decreto n. 3278 del 30
dicembre 1923 ¢ stata abrogata.

4.11.5. Imposta sulle transazioni finanziarie

La legge n. 228/2012 (art. 1, commi da 491 a 499) ha introdotto I’imposta sulle transazioni
finanziarie (cd. “Tobin Tax”), disciplinata dal DM 21 febbraio 2013 (successivamente
modificato dal DM 18 marzo 2013), avente ad oggetto il trasferimento di talune attivita
finanziarie incluse le azioni.

L’imposta in oggetto trova applicazione con riferimento al trasferimento di proprieta, di cui
al comma 491 della legge n. 228/2012, delle azioni (quotate e non quotate in mercati
regolamentati) e degli altri strumenti finanziari partecipativi emessi da societa residenti nel
territorio dello Stato. In particolare, I’imposta si applica sugli acquisti di azioni emesse nel
territorio italiano da societd con capitale superiore a cinquecento milioni di Euro (per le
societda quotate ¢ necessario fare riferimento alla capitalizzazione media nel mese di
novembre dell’anno precedente a quello in cui avviene il trasferimento di proprieta secondo
quanto disposto dall’art. 1, comma 491, ultimo periodo, della legge n. 228/2012), a
prescindere dal Paese di provenienza dell’ordine di compravendita. Con riferimento al
periodo d’imposta 2013, gli emittenti con capitalizzazione media inferiore a cinquecento
milioni di Euro, nel mese di novembre 2012, sono stati individuati nell’allegato al DM 21
febbraio 2013: IGD ¢ inclusa nella lista di societa riportata nell’allegato al DM 21 febbraio
2013 (i.e. emittenti con capitalizzazione media nel mese di novembre 2012 inferiore a
cinquecento milioni di Euro), conseguentemente, ai sensi dell’art. 1 comma 491 del DM 21
febbraio 2013, con riferimento al 2013, i trasferimenti di proprieta delle azioni emesse dalla
Societa negoziate in mercati regolamentari o sistemi multilaterali di negoziazione sono
esclusi dall’imposta. Con riferimento agli esercizi successivi al 2013, la Consob, ai sensi
dell’art. 17 del DM 21 febbraio 2013, entro il 10 dicembre di ogni anno, redige e trasmette al
Ministero dell’economia e delle finanze la lista delle societa che rispettano il limite di
capitalizzazione di cui all’art. 1 comma 491, ultimo periodo della legge n. 228/2012 (i.e.
capitalizzazione media nel mese di novembre inferiore a cinquecento milioni di Euro) e le

32



cui azioni sono negoziate in un mercato regolamentato o in un sistema multilaterale di
negoziazione italiano.

11 valore della transazione di cui al comma 491 della legge n. 228/2012 ¢ determinato sulla
base del saldo netto delle transazioni regolate giornalmente, relative al medesimo strumento
finanziario ¢ concluse nella stessa giornata operativa dallo stesso soggetto in favore del
quale avviene il trasferimento.

L’aliquota d’imposta per i trasferimenti di proprieta di cui all’art. 1, comma 491 della legge
n. 228/2012 ¢ pari allo 0,2 % della transazione ed ¢ ridotta alla meta per i trasferimenti che
avvengano a seguito di operazioni concluse in mercati regolamentati o sistemi multilaterali
di negoziazione; tale riduzione si applica anche nel caso di acquisto di azioni, strumenti
finanziari partecipativi e titoli rappresentativi tramite 1’intervento di un intermediario
finanziario che si interponga tra le parti della transazione acquistando i predetti strumenti su
un mercato regolamentato o un sistema multilaterale di negoziazione, sempre che tra le
transazioni di acquisto e di vendita vi sia coincidenza di prezzo, quantita complessiva e data
di regolamento.

Il soggetto responsabile del versamento dell’imposta ¢ il soggetto che interviene
nell’esecuzione dell’operazione, o il soggetto che riceve direttamente [’ordine
dell’esecuzione. Nel caso in cui, perd, intervengano nell’esecuzione dell’ operazione soggetti
localizzati in Stati o territori con i quali non sono in vigore accordi per lo scambio di
informazioni ¢ per [’assistenza al recupero dei crediti ai fini dell'imposta, questi si
considerano a tutti gli effetti acquirenti o controparti finali dell’ordine di esecuzione; in
merito, I’art. 19, comma 4 del DM 21 febbraio 2013, ha demandato all’ Agenzia delle entrate
il compito di individuare tali Stati o territori con i quali non sono in vigore accordi per lo
scambio di informazioni (cfi. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle entrate n.
26948/2013 del 1° marzo 2013 e n. 40010/2013 del 29 marzo 2013).

4.11.6. Imposta sulle successioni e donazioni

II Decreto Legge n. 262 del 3 ottobre 2006, convertito, con modificazioni, dalla Legge 24
novembre 2006, n. 286, ha istituito I’imposta sulle successioni e donazioni su trasferimenti
di beni e diritti per causa di morte, per donazione o a titolo gratuito e sulla costituzione di
vincoli di destinazione. Per quanto non disposto dai commi da 47 a 49 e da 51 a 54 dell’art.
2 della Legge n. 286 del 2006, si applicano, in quanto compatibili, le disposizioni di cui al
Decreto Legislativo 31 ottobre 1990, n. 346, nel testo vigente alla data del 24 ottobre 2001.

Per i soggetti residenti I’imposta di successione e donazione viene applicata su tutti i beni e i
diritti trasferiti, ovunque esistenti. Per i soggetti non residenti, I’imposta di successione e
donazione viene applicata esclusivamente sui beni e i diritti esistenti nel territorio italiano. Si
considerano in ogni caso esistenti nel territorio italiano le azioni in societa che hanno in
Italia la sede legale o la sede dell’amministrazione o 1’oggetto principale.

a) L’imposta sulle successioni

Ai sensi dell’art. 2, comma 48 della Legge 24 novembre n. 286, i trasferimenti di beni e
diritti per causa di morte sono soggetti all’imposta sulle successioni, con le seguenti
aliquote, da applicarsi sul valore complessivo netto dei beni:

(7) per 1 beni ed i diritti devoluti a favore del coniuge e dei parenti in linea retta, I’aliquota ¢
del 4%, con una franchigia di 1.000.000 di Euro per ciascun beneficiario;

(if) per i beni ed i diritti devoluti a favore degli altri parenti fino al quarto grado e degli affini
in linea retta, nonché degli affini in linea collaterale fino al terzo grado, 1’aliquota ¢ del 6%
(con franchigia pari a Euro 100.000 per i soli fratelli e sorelle);

(iii) per i beni ed 1 diritti devoluti a favore di altri soggetti, I’aliquota ¢ dell’8% (senza alcuna
franchigia). Se il beneficiario € un portatore di handicap riconosciuto grave ai sensi della
Legge 5 febbraio 1992, n. 104, I'imposta sulle successioni si applica esclusivamente sulla
parte del valore della quota o del legato che supera I’ammontare di 1.500.000 Euro.

b) L’imposta sulle donazioni
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Ai sensi dell’art. 2, comma 49 della Legge 24 novembre 2006 n. 286, per le donazioni e gli
atti di trasferimento a titolo gratuito di beni e diritti e la costituzione di vincoli di
destinazione di beni, I’imposta sulle donazioni ¢ determinata dall’applicazione delle seguenti
aliquote al valore globale dei beni e dei diritti al netto degli oneri da cui ¢ gravato il
beneficiario, ovvero, se la donazione ¢ fatta congiuntamente a favore di piu soggetti o se in
uno stesso atto sono compresi piu atti di disposizione a favore di soggetti diversi, al valore
delle quote dei beni o diritti attribuibili:

(7) in caso di donazione o di trasferimento a titolo gratuito a favore del coniuge e dei parenti
in linea retta, I’imposta sulle donazioni si applica con un’aliquota del 4% con una franchigia
di 1.000.000 di Euro per ciascun beneficiario;

(if) in caso di donazione o di trasferimento a titolo gratuito a favore degli altri parenti fino al
quarto grado e degli affini in linea retta, nonché degli affini in linea collaterale fino al terzo
grado, I’imposta sulle successioni si applica con un’aliquota del 6% (con franchigia pari a
Euro 100.000 per i soli fratelli e sorelle);

(7if) in caso di donazione o di trasferimento a titolo gratuito a favore di altri soggetti,
I’imposta sulle successioni si applica con un’aliquota dell’8% (senza alcuna franchigia).

Se il beneficiario ¢ un portatore di handicap riconosciuto grave ai sensi della Legge 5
febbraio 1992, n. 104, 'imposta sulle donazioni si applica esclusivamente sulla parte del
valore che supera I’ammontare di 1.500.000 Euro.

4.11.7. Imposta di bollo sul dossier titoli

In base all’art. 13 della tariffa allegata al D.P.R. n. 642/1972, cosi come modificato dall’art.
19 del D.L. n. 201/2011, sulle comunicazioni ricevute da parte degli investitori residenti in
merito al proprio dossier titoli ¢ prevista 1’applicazione, a cura degli intermediari finanziari,
di un’imposta di bollo in misura proporzionale, indicativamente, pari allo 0,15% dal 1°
gennaio 2013, con importo minimo pari ad Euro 34,2. La base imponibile su cui applicare
I’imposta proporzionale ¢ il valore di mercato o, in mancanza, il valore nominale o di
rimborso degli strumenti finanziari che compongono il dossier oggetto di comunicazione da
parte della propria banca. Per maggiori informazioni sull’applicabilita e sulla quantificazione
di tale imposta si consiglia di contattare la propria banca depositaria in quanto soggetto
incaricato di applicare I’imposta di bollo in oggetto.

4.11.8. Regime di circolazione

Le Azioni sono liberamente trasferibili e sono soggette al regime di circolazione previsto per
le azioni ordinarie emesse da societa di diritto italiano.

4.11.9. Limitazioni alla libera disponibilita delle azioni

Non esiste alcuna limitazione alla libera disponibilita delle azioni.
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CAPITOLO V - CONDIZIONI DELL’OFFERTA

5.1. Condizioni, statistiche relative all’Offerta, calendario previsto e modalita
di sottoscrizione dell’Offerta

5.1.1. Condizioni alle quali I’Offerta é subordinata

L’Offerta non € subordinata ad alcuna condizione.

5.1.2. Ammontare totale dell’Offerta

L’Offerta ha ad oggetto massime n. 23.633.236 Azioni rivenienti dall’Aumento di Capitale,
deliberato dall’ Assemblea Straordinaria del 18 aprile 2013, per un controvalore complessivo
di massimi Euro 17.724.927.

Le Azioni saranno offerte ai soggetti aventi diritto al dividendo relativo all’esercizio 2012,
fino alla concorrenza dell’80% del dividendo complessivo ad essi spettante, nel rapporto di
assegnazione di n. 2 Azioni ogni 27 azioni ordinarie IGD possedute in relazione alle quali
spetti il diritto al dividendo per ’esercizio 2012.

La seguente tabella riporta i dati rilevanti dell’Offerta.

DATI RILEVANTI
Numero di Azioni offerte in sottoscrizione 23.633.236
n. 2 Azioni ogni n. 27 azioni ordinarie
Rapporto di assegnazione IGD possedute in relazione alle quali
spetti il diritto al dividendo 2012
Prezzo di Offerta per ciascuna Azione Euro 0,75
Controvalore massimo dell’ Aumento di Capitale Euro 17.724.927
Numero totale di azioni componenti il capitale sociale dopo I’ Aumento
. . . .. - 353.658.519
di Capitale, in caso di integrale sottoscrizione
Capltale_ s_oclale dopo I’ Aumento di Capitale in caso di integrale Euro 340.270.842,08
sottoscrizione
Percentuale delle Azioni sul capitale sociale, in caso di integrale 6.68%
sottoscrizione dell’ Aumento di Capitale Eese

5.1.3. Periodo di validita dell’Offerta e modalita di sottoscrizione.

L’operazione di Aumento di Capitale ¢ articolata come segue:

- in data 20 maggio 2013, avra luogo lo stacco della cedola n. 10 relativa al dividendo
per I'esercizio 2012 e della cedola n. 11 relativa al diritto di sottoscrizione delle
Azioni. La suddetta cedola n. 11 non sara negoziabile né trasferibile;

- in data 20 maggio 2013 sara avviato il Periodo di Offerta che si concludera il 31
maggio 2013 (estremi inclusi), salvo proroga. Ciascun sottoscrittore dovra
presentare apposita richiesta di sottoscrizione presso gli intermediari autorizzati
aderenti al sistema di gestione accentrata, che sono tenuti a dare le relative istruzioni
a Monte Titoli entro le 15.30 dell’ultimo giorno del Periodo di Offerta. Pertanto,
ciascun sottoscrittore dovra presentare apposita richiesta di sottoscrizione con le
modalita e nel termine che il suo intermediario depositario gli avra comunicato per
assicurare il rispetto del termine finale di cui sopra.

- in data 23 maggio 2013, avra luogo il pagamento agli aventi diritto del dividendo
relativo all’esercizio 2012.

Si rende noto che il calendario dell’operazione ¢ indicativo e potrebbe subire modifiche al
verificarsi di eventi e circostanze indipendenti dalla volonta dell’Emittente, ivi inclusi
particolari condizioni di volatilita dei mercati finanziari, che potrebbero pregiudicare il buon
esito dell’Offerta. Eventuali modifiche del Periodo di Offerta saranno comunicate al
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pubblico con apposito avviso da pubblicarsi con le stesse modalita di diffusione della Nota
Informativa. Resta comunque inteso che I’inizio dell’Offerta avverra entro ¢ non oltre un
mese dalla data della comunicazione del provvedimento di approvazione della Nota
Informativa da parte di Consob.

La Societa si riserva la facolta di prorogare il Periodo di Offerta dandone tempestiva
comunicazione a Consob ¢ al pubblico mediante avviso da pubblicarsi un almeno un
quotidiano a diffusione nazionale entro 1’ultimo giorno del Periodo di Offerta.

I diritti di sottoscrizione non sono negoziabili né trasferibili.

La seguente tabella riporta il calendario indicativo dell’operazione e dell’Offerta.

CALENDARIO INDICATIVO DELL’OPERAZIONE E DELL’OFFERTA

Stacco cedola relativa al dividendo per I’esercizio 2012 e stacco cedola

realtiva al diritto di sottoscrivere le Azioni 20 maggio 2013
Inizio del Periodo di Offerta 20 maggio 2013
Pagamento del dividendo relativo all’esercizio 2012 23 maggio 2013

Termine del Periodo di Offerta e termine ultimo di sottoscrizione delle

Azioni 31 maggio 2013

Entro 5 giorni dal termine del

Comunicazione dei risultati dell’Offerta Periodo di Offerta

I soggetti aventi diritto al dividendo relativo all’esercizio 2012 che decidano di rinviarne
I’incasso mediante apposite istruzioni trasmesse al sistema di gestione accentrata della
Monte Titoli SpA per il tramite degli intermediari autorizzati saranno legittimati ad aderire
all’Offerta con le stesse modalita indicate nel presente paragrafo.

I soggetti titolari del diritto di sottoscrizione delle Azioni che non abbiano aderito all’Offerta
entro I'ultimo giorno del Periodo di Offerta decadranno dalla facolta di sottoscrivere le
Azioni rivenienti dall’ Aumento di Capitale.

L’adesione all’Offerta avverra mediante sottoscrizione, anche telematica, di moduli
appositamente predisposti dagli intermediari autorizzati aderenti al sistema di gestione
accentrata di Monte Titoli, i quali conterranno almeno gli elementi di identificazione
dell’Offerta e le seguenti informazioni riprodotte con carattere che ne consenta un’agevole
lettura:

- I’avvertenza che 1’aderente puo ricevere gratuitamente copia della Nota Informativa, della
Nota di Sintesi e del Documento di Registrazione; e;

- il richiamo al Capitolo Fattori di Rischio contenuto nella Nota Informativa, nella Nota di
Sintesi e nel Documento di Registrazione.

Presso la sede dell’Emittente sara inoltre disponibile, per gli intermediari che ne facessero
richiesta, un facsimile di modulo di sottoscrizione.

La Societa non risponde di eventuali ritardi imputabili agli intermediari autorizzati
nell’esecuzione delle disposizioni impartite dai richiedenti in relazione all’adesione
all’Offerta. La verifica della regolarita e delle adesioni pervenute agli intermediari
autorizzati sara effettuata dagli stessi.

5.1.4. Informazione sulla sospensione o sulla revoca dell’Offerta

L’Emittente si riserva la facolta di ritirare 1’Offerta, qualora dovessero verificarsi entro
I’ultimo giorno del Periodo di Adesione circostanze straordinarie, cosi come previste nella
prassi internazionale quali, tra ’altro, gravi mutamenti negativi riguardanti la situazione
politica, finanziaria, economica, normativa, valutaria, di mercato a livello nazionale o
internazionale ovvero eventi negativi riguardanti la situazione finanziaria, patrimoniale,
reddituale della Societa e/o del Gruppo o comunque accadimenti di rilievo relativi alla
Societa e/o al Gruppo che siano tali da pregiudicare il buon esito dell’Offerta o da renderne
sconsigliabile 1’effettuazione o la continuazione. Tale decisione verra comunicata
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tempestivamente al pubblico e alla Consob mediante avviso su almeno un quotidiano a
diffusione nazionale e sul sito internet della Societa www.gruppoigd.it

Qualora non si desse esecuzione all’Offerta nei termini previsti nella presente Nota
Informativa, ne verra data comunicazione al pubblico e a Consob entro il giorno di borsa
aperta antecedente quello previsto per I’inizio del Periodo di Offerta, mediante apposito
avviso pubblicato su almeno un quotidiano a diffusione nazionale e contestualmente
trasmesso a Consob.

5.1.5. Riduzione della sottoscrizione e modalita di rimborso

Non ¢ prevista alcuna possibilita per gli aderenti all’Offerta di ridurre, neanche parzialmente,
la propria sottoscrizione.

5.1.6. Ammontare della sottoscrizione

Le Azioni sono offerte ai soggetti aventi diritto al dividendo relativo all’esercizio 2012, fino
alla concorrenza dell’80% del dividendo complessivo ad esso spettante, nel rapporto di
assegnazione di n. 2 Azioni ogni n. 27 azioni ordinarie IGD possedute in relazione alle quali
spetti il diritto al dividendo esercizio 2012.

L’ammontare della sottoscrizione - pari all’80% del dividendo lordo complessivo relativo
all’esercizio 2012 spettante agli aventi diritto - ¢ stato determinato al fine di tenere conto del
regime di tassazione dei dividendi vigente in Italia, con riferimento al quale si rinvia al
Capitolo IV, Paragrafo 4.11 della Nota Informativa.

5.1.7. Ritiro della sottoscrizione
L’adesione all’Offerta ¢ irrevocabile, salvo i casi di legge, e non puod essere sottoposta a
condizioni.

5.1.8. Pagamento e consegna delle Azioni

Il pagamento integrale delle Azioni dovra essere effettuato all’atto della sottoscrizione delle
stesse, presso l’intermediario autorizzato presso il quale ¢ stata presentata la richiesta di
sottoscrizione; nessun onere o spesa accessoria ¢ prevista da parte dell’Emittente a carico del
richiedente.

Le Azioni sottoscritte entro la fine del Periodo di Offerta saranno accreditate sui conti degli
intermediari autorizzati, aderenti al sistema gestito da Monte Titoli S.p.A. al termine della
giornata contabile dell’ultimo giorno del Periodo di Offerta e saranno pertanto disponibili
dal giorno di liquidazione successivo.

5.1.9. Risultati dell’Offerta

I risultati dell’Offerta al termine del Periodo di Offerta verranno comunicati entro 5 giorni

dal termine del Periodo di Offerta, mediante apposito comunicato.

5.1.10. Esercizio del diritto di prelazione, negoziabilita dei diritti di sottoscrizione e
trattamento dei diritti di sottoscrizione non esercitati

Le Azioni oggetto dell’Offerta rivengono dall’ Aumento di Capitale con esclusione del diritto
di opzione nei limiti del 10% del capitale sociale preesistente, ai sensi dell’art. 2441, comma
quarto, secondo periodo, del codice civile.

Le Azioni sono offerte in sottoscrizione esclusivamente ai soggetti aventi diritto al
dividendo relativo all’esercizio 2012, mediante stacco di una cedola non negoziabile e non
trasferibile.

5.2. Piano di ripartizione e di assegnazione

5.2.1. Categorie di investitori potenziali e mercati.
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Le Azioni oggetto dell’Offerta saranno offerte in sottoscrizione esclusivamente ai soggetti
aventi diritto al dividendo per 1’esercizio 2012.

L’Offerta ¢ promossa esclusivamente in Italia sulla base della Nota Informativa. La Nota
Informativa non costituisce offerta di strumenti finanziari negli Stati Uniti d’America,
Canada, Giappone ¢ Australia o in qualsiasi altro Paese estero nel quale 1’Offerta non sia
consentita in assenza di specifica autorizzazione in conformita alle disposizioni di legge e
regolamentari applicabili ovvero in deroga rispetto alle medesime disposizioni
(collettivamente, gli “Altri Paesi”).

In particolare, I’Offerta non ¢ rivolta, direttamente o indirettamente, ¢ non potra essere
accettata, direttamente o indirettamente, negli o dagli Stati Uniti d’America, Canada,
Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, tramite i servizi di ogni mercato
regolamentato degli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché degli Altri
Paesi, né tramite i servizi postali o attraverso qualsiasi altro mezzo di comunicazione o
commercio nazionale o internazionale riguardante Stati Uniti d’America, Canada, Giappone
e Australia, nonché gli Altri Paesi (ivi inclusi, a titolo esemplificativo e senza limitazione
alcuna, la rete postale, il fax, il telex, la posta elettronica, il telefono ed internet e/o qualsiasi
altro mezzo o supporto informatico). Parimenti, non saranno accettate adesioni effettuate
mediante tali servizi, mezzi o strumenti. Né¢ la Nota Informativa né qualsiasi altro
documento afferente all’Offerta viene spedito e non deve essere spedito o altrimenti
inoltrato, reso disponibile, distribuito o inviato negli o dagli Stati Uniti d’America, Canada,
Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi; questa limitazione si applica anche ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I’esercizio 2012 di IGD con indirizzo negli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché negli Altri Paesi, o a persone che
I’Emittente o i suoi rappresentanti sono consapevoli essere fiduciari, delegati o depositari in
possesso di azioni IGD per conto di detti titolari.

Coloro 1 quali ricevono tali documenti (inclusi, tra I’altro, custodi, delegati e fiduciari) non
devono distribuire, inviare o spedire alcuno di essi negli o dagli Stati Uniti d’America,
Canada, Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, né tramite i servizi postali o
attraverso qualsiasi altro mezzo di comunicazione o commercio nazionale o internazionale
riguardante gli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone ¢ Australia, nonché gli Altri Paesi
(ivi inclusi, a titolo esemplificativo e senza limitazione alcuna, la rete postale, il fax, il telex,
la posta elettronica, il telefono ed internet e/o qualsiasi altro mezzo o supporto informatico).

La distribuzione, I’invio o la spedizione di tali documenti negli o dagli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché negli o dagli Altri Paesi, o tramite i
servizi di ogni mercato regolamentato degli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone e
Australia, nonché degli Altri Paesi, tramite 1 servizi postali o attraverso qualsiasi altro mezzo
di comunicazione o commercio nazionale o internazionale riguardante gli Stati Uniti
d’America, Canada, Giappone e Australia, nonché gli Altri Paesi (ivi inclusi, a titolo
esemplificativo e senza limitazione alcuna, la rete postale, il fax, il telex, la posta elettronica,
il telefono ed internet e/o qualsiasi altro mezzo o supporto informatico) non consentiranno di
accettare adesioni all’Offerta in virtu di tali documenti.

Le Azioni e i relativi diritti di sottoscrizione non sono stati né saranno registrati ai sensi
dello United States Securities Act del 1933 e successive modificazioni, né ai sensi delle
normative in vigore in Canada, Giappone e Australia o negli Altri Paesi e non potranno
conseguentemente essere offerti o, comunque, consegnati direttamente o indirettamente
negli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone, Australia o negli Altri Paesi.

5.2.2. Principali azionisti 0 membri degli organi di amministrazione, di direzione o di
vigilanza dell’Emittente che intendono sottoscrivere 1’Offerta e persone che
intendono sottoscrivere pin del 5% dell’Offerta

Per quanto a conoscenza dell’Emittente, nessun azionista, né i membri del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, né i principali dirigenti, hanno assunto alcun
impegno in ordine alla sottoscrizione delle Azioni.
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5.2.3. Informazioni da comunicare prima dell’assegnazione:

Vista la natura di offerta pubblica di sottoscrizione dell’Offerta, non sono previste
comunicazioni ai sottoscrittori prima dell’assegnazione delle Azioni.

5.2.4. Procedura per la comunicazione ai sottoscrittori delle assegnazioni

La comunicazione di avvenuta assegnazione delle Azioni verra effettuata alla rispettiva
clientela dagli intermediari autorizzati aderenti al sistema di gestione accentrata gestito da
Monte Titoli.

5.2.5. Over Allotment e «greenshoe»

Non applicabili.
5.3. Fissazione del prezzo

5.3.1. Prezzo di Offerta e spese a carico del sottoscrittore

Il Prezzo di Offerta, pari a Euro 0,75 per Azione, ¢ stato determinato dal Consiglio di
Amministrazione in data 16 maggio 2013, sulla base dei criteri fissati dall’Assemblea
Straordinaria del 18 aprile 2013. Nessun onere o spesa accessoria ¢ prevista dall’Emittente a
carico del sottoscrittore.

In particolare, il Prezzo di Offerta ¢ pari alla media aritmetica dei Prezzi Ufficiali dell’azione
IGD rilevati negli 8 giorni di borsa aperta antecedenti alla data del Consiglio di
Amministrazione del 16 maggio 2013, rettificata (i) detraendo ’ammontare del dividendo
relativo all’esercizio 2012 e (i) applicando uno sconto del 7,716%.

Al fini della determinazione dei suddetti criteri di fissazione del Prezzo di Offerta, in assenza
di operazioni con caratteristiche analoghe realizzate in Italia, la Societa ha condotto
un’analisi su operazioni effettuate in FEuropa da emittenti quotati che prevedono
I’attribuzione agli azionisti della facolta di reinvestire tutto o parte del dividendo loro
spettante in azioni di nuova emissione. In particolare:

(i)  dall’analisi di operazioni di emissioni di azioni realizzate recentemente da taluni
emittenti francesi e spagnoli, connesse alla distribuzione di dividendi risulta che il
prezzo ¢ stato determinato facendo riferimento alla media dei prezzi rilevati in un
determinato arco temporale che varia da 5 a 20 giorni di borsa aperta. Sulla base delle
analisi effettuate, la Societa ha ritenuto che, ai fini dell’individuazione di un prezzo di
emissione corripondente al valore di mercato delle azioni ai sensi dell’art. 2441,
comma 4, secondo periodo, del codice civile, non si possa prescindere dal prezzo di
borsa piu recente del titolo IGD, in quanto rappresentativo del valore attribuito alla
Societa dagli investitori in quel momento e risultato della chiusura di numerosi scambi
di vendita e acquisto. Tenendo conto delle condizioni di mercato e delle caratteristiche
dell’azione IGD in termini di liquidita, volumi degli scambi giornalieri, della volatilita
realizzata dal titolo durante gli ultimi sei mesi di mercato e dell’esigenza di
determinare un prezzo di emissione il piu possibile rappresentativo del prezzo di
mercato al momento dell’offerta, la Societa ha preso a riferimento una media di prezzi
ufficiali rilevati in un arco temporale che puo variare dai 5 ai 10 giorni di borsa aperta,
al fine di evitare I’impatto di singole rilevazioni che possano risentire della liquidita
limitata degli scambi. In particolare, ¢ stato individuato quale parametro oggettivo per
la determinazione del prezzo di emissione la media aritmetica dei Prezzi Ufficiali
dell’azione IGD rilevati negli 8 giorni di borsa aperta antecedenti alla data del
Consiglio di Amministrazione chiamato a fissare il suddetto prezzo;

(i1)  dall’analisi di operazioni analoghe effettuate in Francia, risulta inoltre che lo sconto
applicato alla media dei prezzi rilevati ¢ stato pari in media a circa il 10%; tale sconto
¢ stato introdotto, tra 1’altro, al fine di contenere 1 rischi di variazione in diminuzione
del prezzo del titolo tra la data della fissazione del prezzo e il momento in cui
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’azionista puo esercitare la facolta di richiedere le azioni di nuova emissione in luogo
del dividendo in denaro. Nel caso di specie, ai fini della determinazione dello sconto, ¢
stata tenuta presente la volatilita dell’azione, il lasso temporale tra la determinazione
del prezzo e I’adesione all’Aumento di Capitale, la mancanza di un incentivo fiscale al
reinvestimento nonch¢ le attuali condizioni di mercato e la prassi di mercato per
operazioni di collocamento.

Alla luce di quanto sopra, la Societa ha individuato quale criterio di fissazione del Prezzo di
Offerta delle Azioni la media aritmetica dei Prezzi Ufficiali dell’azione IGD rilevati negli 8
giorni di borsa aperta antecedenti alla data del Consiglio di Amministrazione chiamato a
fissare il suddetto prezzo, rettificata (i) detraendo 1’ammontare del dividendo relativo
all’esercizio 2012 e (if) applicando uno sconto fino a un massimo del 10%.

Al riguardo, in data 27 marzo 2013, la Societa di Revisione ha emesso la relazione ai sensi
dell’art. 2441, quarto comma, secondo periodo, del codice civile. Detta relazione ¢ a
disposizione del pubblico sul sito internet di IGD (www.gruppoigd.it).

5.3.2. Comunicazione del prezzo dell’Offerta.

Non applicabile.

5.3.3. Motivazione dell’esclusione del diritto di opzione

L’Aumento di Capitale ¢ riservato esclusivamente ai soggetti aventi diritto al dividendo
relativo all’esercizio 2012, con esclusione del diritto di opzione nei limiti del 10% del
capitale sociale preesistente, ai sensi dell’art. 2441, comma quarto, secondo periodo, del
codice civile.

5.3.4. Differenza tra il Prezzo di Offerta e prezzo degli strumenti finanziari pagato nel
corso dell’anno precedente o da pagare da parte dei membri del Consiglio di
Amministrazione, dei membri del Collegio Sindacale e dei principali dirigenti o
persone affiliate

Per quanto a conoscenza dell’Emittente, fatta eccezione per gli acquisti effettuati e
comunicati al mercato in conformita alla normativa vigente, i membri degli organi di
amministrazione, direzione, vigilanza o persone strettamente legate agli stessi non hanno
acquistato azioni dell’Emittente ad un prezzo sostanzialmente differente dal Prezzo di
Offerta.

5.4. Collocamento e sottoscrizione

5.4.1. Nome e indirizzo dei Coordinatori dell’Offerta.

Le Azioni saranno offerte direttamente dalla Societa e non ¢ previsto I’intervento di alcun
consorzio di collocamento e/o garanzia.

5.4.2. Organismi incaricati del servizio finanziario.

Le richieste di sottoscrizione delle Azioni devono essere trasmesse tramite gli intermediari
autorizzati aderenti al sistema di gestione accentrata di Monte Titoli.

5.4.3. Impegni di sottoscrizione e garanzia.

Non sono previsti accordi di garanzia aventi ad oggetto le Azioni. Si segnala che, alla Data
della Nota Informativa, non sussistono impegni di sottoscrizione aventi ad oggetto le Azioni.
5.4.4. Data di stipula degli accordi di collocamento

Non applicabile.
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CAPITOLO VI - AMMISSIONE ALLA NEGOZIAZIONE E
MODALITA DI NEGOZIAZIONE

6.1 Domanda di ammissione alle negoziazioni

Le Azioni saranno ammesse in via automatica alla quotazione ufficiale presso il MTA,
segmento STAR, ai sensi dell’art. 2.4.1, sesto comma, del Regolamento di Borsa, al pari
delle azioni IGD quotate alla Data della Nota Informativa.

L’Aumento di Capitale prevede I’emissione sino ad un massimo di n. 23.633.236 Azioni,
che rappresentano una quota percentuale massima inferiore al 10% del numero di azioni
della Societa della stessa categoria gia ammesse alla negoziazione.

6.2 Altri mercati regolamentati

Alla Data della Nota Informativa, le azioni ordinarie della Societa sono negoziate
esclusivamente presso il MTA, segmento STAR.

6.3 Altre operazioni

Non sono previste in prossimita dell’Offerta altre operazioni di sottoscrizione o di
collocamento privato di azioni ordinarie o di risparmio dell’Emittente.

6.4 Intermediari nelle operazioni sul mercato secondario

Non applicabile.

6.5 Stabilizzazione

Non ¢ previsto lo svolgimento di alcuna attivita di stabilizzazione da parte dell’Emittente o
di soggetti dallo stesso incaricati.
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CAPITOLO VII - POSSESSORI DI STRUMENTI FINANZIARI CHE
PROCEDONO ALLA VENDITA

Non applicabile.
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CAPITOLO VIII - SPESE LEGATE ALL’OFFERTA

I proventi netti per cassa derivanti dall’Aumento di Capitale, in caso di integrale
sottoscrizione dello stesso, sono stimati in circa Euro 17.436.726. L’ammontare complessivo
delle spese ¢ stimato in circa Euro 430 migliaia.
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CAPITOLO IX - DILUIZIONE

9.1 Diluizione immediata derivante dall’Offerta

In caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, gli azionisti aventi diritto al
dividendo relativo all’esercizio 2012 che non sottoscrivessero la quota loro spettante
subirebbero una diluizione massima della loro partecipazione, in termini percentuali sul
capitale sociale, pari a circa il 6,68%.
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CAPITOLO X - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI

10.1 Soggetti che partecipano all’operazione
Nella Nota Informativa non sono menzionati consulenti legati all’Offerta.

Mediobanca — Banca di Credito Finanziario S.p.A., primaria istituzione finanziaria con
una significativa esperienza nell’ambito di operazioni di collocamento di titoli azionari,
¢ stata incaricata dall’Emittente quale advisor finanziario ai fini di un supporto specifico
sull’operazione e dell’analisi in merito all’individuazione dei criteri piu idonei per la
determinazione di un prezzo di emissione corrispondente al valore di mercato delle
azioni. Chiomenti Studio Legale ¢ stato incaricato dall’Emittente quale advisor legale.

10.2 Altre informazioni sottoposte a revisione

La Nota Informativa non contiene informazioni aggiuntive, rispetto a quelle contenute nel
Documento di Registrazione, che siano state sottoposte a revisione contabile o revisione
contabile limitata.

10.3 Pareri o relazioni redatte da esperti

Nella Nota Informativa non sono inseriti pareri o relazioni di esperti.

10.4 Informazioni provenienti da terzi

Nella Nota Informativa non sono inserite informazioni provenienti da terzi.
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